Gemeinderatsdrucksache-Nr. H I N Heilbronn
01 9 /2021 <= | Der Oberbiirgermeister
Dezernat IV Datum  11.01.2021
Planungs- und Baurechtsamt Gz. 63.3/vF-10.00.4-
256006/2020
Telefon 56-3236

Behandlung Gremium
Vorberatung Bau- und Umweltausschuss
Entscheidung Gemeinderat

Datum

02.02.2021
11.02.2021

Status

nicht offentlich
offentlich

Anlagen digital

Lageplan vom 20.11.2020

Bericht Uber die Tragerbeteiligung vom 27.11.2020

Betreff

des Sanierungsgebiets -

Bericht tber die Offentlichkeitsbeteiligung vom 04.12.2020

Sanierung Bereich ChristophstraBe / Ellwanger StralRe
- Beschluss lber die Satzung uiber die formliche Festlegung

Ergebnisbericht Uber die vorbereitende Untersuchung mit Planteil vom 16.06.2020
Erganzung vom 04.12.2020 zum Ergebnisbericht Gber die vorbereitende Untersuchung

I. Antrag

Satzung uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes
»Bereich ChristophstraBBe / Ellwanger StraRe*

Aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI I. S.
3634), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) und des
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wdirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.02.2020 (GBI. S. 37), hat der Gemeinde-
rat in seiner Sitzung am 11.02.2021 folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

In Heilbronn wird der im Lageplan vom 20.11.2020 abgegrenzte Bereich Christoph-
stralRe / Ellwangerstral3e formlich als Sanierungsgebiet festgelegt.

Das Sanierungsgebiet umfasst die Flurstlicke 2466/4, 2466/6, 2467, 2468, 2471/3,
2472, 2473/1, 2473/2, 2475/1, 2475/2, 2476/2, 2476/3, 2476/4, 2477, 2477/1, 2477/4,
2500 (Ellwanger Stralde), 2500/1 teilw. (Hans-Seyfer-Stralte), 2500/2, 2501, 2501/1,
2501/2, 2501/3, 2502, 2503 (Christophstraflie), 2504 (Christophplatz), 2505, 2505/1,
2505/2, 2505/3, 2506, 2506/1, 2506/2, 2506/3, 2506/4, 2507 (Christophplatz), 2507/1,
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2507/2, 2508 (GoppeltstralRe), 2508/1, 2508/2, 2508/3, 2508/4, 2508/5, 2509 (Christoph-
straBe), 2510, 2510/1, 2510/2, 2511, 2511/1, 2511/2, 2511/3, 2512, 2512/1, 2512/2,
2513, 2513/1, 2513/2, 2514, 2514/1, 2514/2, 2515, 2515/1, 2515/2, 2516, 2516/1,
2516/2, 2517, 2517/1, 2517/2, 2518 teilw. (Christophstralle), 2519/1 (Goppeltstralie),
2519/2, 2519/3, 2521 (Bauleuteweg), 2521/1, 2521/2, 2521/3, 2521/4, 2521/5, 2521/6,
252177, 2521/8, 2521/9, 2521/10, 2521/11, 2521/12, 2521/13, 2521/14, 2521/15,
2521/16, 2522, 2522/1, 2522/2, 2522/3, 2522/4, 2522/5, 2522/6, 2522/7, 2522/8 und
2561 teilw.

§2

Vereinfachtes Verfahren

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Absatz 4 BauGB durchge-
fuhrt.

Die Anwendung des § 144 Absatz 2 BauGB ist ausgeschlossen.

Die Anwendung der §§ 152 — 156a BauGB ist im vereinfachten Verfahren ausgeschlos-
sen.

§3

Inkrafttreten

Die Satzung wird gemaR § 143 Absatz 1 BauGB am Tag ihrer Bekanntmachung in der
Stadtzeitung rechtsverbindlich.

Sachverhalt
1. Lage und Abgrenzung

Das Sanierungsgebiet umfasst den vor allem durch Wohnen sowie durch kirchliche,

kulturelle und soziale Einrichtungen gepragten Teil des sudlichen Industriegebiets

am Neckar im Bereich der Christophstralle und der Ellwanger Stral3e.

Darunter fallen:

o die Uberwiegend durch Wohnen gepragten Bereiche zwischen der Christoph-
stralle, der Ellwanger Strale, der Hans-Seyfer-Stralle und der Goppeltstralde,

e der Bereich zwischen der Ellwanger Stral3e, der Goppeltstralde, der Australie
und den Grundstlicken Australle 10 und 14, der neben einigen Wohngebauden
vor allem durch kirchliche, kulturelle und soziale Einrichtungen gepragt ist (u.a.
eine Kirche, eine Moschee, das Familienzentrum Augartle etc.),

e sowie der Wohnbereich zwischen der Christophstralle, der Goppeltstralle und
dem Handwerkerhof.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRRe von ca. 7,8 ha.

2. Bisherige SanierungsmaRnahmen

Das Sanierungsgebiet war bereits bis Ende 2004 Teil der stadtebaulichen Erneue-
rungsmafinahme ,Industriegebiet am Neckar® (1994-2004). Im sldlichen Bereich des
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rund 415 Hektar grol3en Gebiets wurden unter anderem der Industrieplatz umgestal-
tet und das vorliegende Wohnquartier mit einem Fu3gangersteg Uiber die Bahngleise
mit der Nordstadt verbunden. Die Sanierungsmal3nhahme wurde 2005 mit dem Land
schlussgerechnet und das férmlich festgesetzte Sanierungsgebiet aufgehoben.

Nicht alle Problemlagen und stadtebauliche Defizite konnten seinerzeit auch auf-
grund der GrofRe des Sanierungsgebiets geldst werden und haben sich in der Zwi-
schenzeit weiter verfestigt (vgl. Ziffer 3).

Ergebnisse der neu erstellten vorbereitenden Untersuchung (VU)

Das Biro Wick+Partner aus Stuttgart wurde beauftragt, in Zusammenarbeit mit der
Verwaltung die vorbereitende Untersuchung flir den Bereich Christophstralle / Ell-
wanger Stral’e durchzufihren.

Auf Grundlage von Ortsbegehungen, der Auswertung der bestehenden Daten zum
Gebiet sowie den Riicklaufen aus der Behorden-/Amterbeteiligung und aus der Ab-
frage der Sanierungsbereitschaft bei den Grundstiickseigentiimern haben
Wick+Partner die Eigenarten und die stadtebaulichen Missstande des Gebiets auf-
gezeigt. Sie stellen u.a. fest:

Das Plangebiet ist eine ,Wohninsel“ innerhalb des Industriegebiets am Neckar und
durch die Bahnlinie von den sonstigen, durch Wohnen gepragten Teilen der Stadt
abgeschnitten.

Von der Bahnlinie entlang der Christophstral’e und der stark befahrenen Australle
mit Stadtbahntrasse gehen hohe Larmemissionen aus.

Die Aufenthaltsqualitat der Strallenrdume im Gebiet ist gering. Die Ellwanger Stral3e,
die durch die westlich angrenzenden, gewerblich genutzten Grundstiicke mit ihren
grauen Mauern und geschlossenen Fassaden ohne jegliches Grun gepragt ist, weist
besondere gestalterische Defizite auf.

Es herrscht ein groRer Parkdruck. Der 6ffentliche Raum ist fast ausschlieBlich durch
parkende Kraftfahrzeuge gepragt.

Kennzeichnend ist die Gemengelage von Wohnen und Gewerbe bzw. Industrie. Von
den benachbarten Betrieben wirken Immissionen auf das Gebiet ein (insbes. Larm
durch gewerbliche Tatigkeiten und den damit verbundenen Verkehr). Zudem liegt ein
Teil des Plangebiets innerhalb des angemessenen Abstands eines Storfallbetriebs,
wodurch Einschrankungen fur die Gebietsnutzung verbunden sind. Das bestehende
Planungsrecht (Ortsbausatzung Baustufe IV ,Gewerbegebiet/Industriegebiet) passt
nicht zu der Uberwiegenden Wohnbebauung und verhindert, dass hier neue Wohn-
gebaude errichtet werden.
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Der uberwiegende Teil der Wohnungen im Plangebiet wird preisgunstig vermietet.
Viele Gebaude innerhalb des Plangebiets sind sanierungsbediirftig. Es gibt unterge-
nutzte Flachen (Baullicken), die aufgrund des unpassenden Planungsrechts nicht mit
Wohngebauden neu bebaut werden kénnen und die sich negativ auf das Straenbild
auswirken.

Die Aufenthaltsqualitat der privaten Freiflachen ist haufig gering. Zudem fehlt es an
einer internen Vernetzung.

Gegenwartig wird das im Eigentum der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH stehende Ge-
baude Ellwanger Stralle 15/1 (Flurstlick 2476/2) als Jugend- und Familienzentrum
genutzt. Das Jugend- und Familienzentrum wird bis voraussichtlich 2022 zum Quar-
tierszentrum weiterentwickelt. Das Gebaude Ellwanger Stral’e 15/1 ist fir die neue
Nutzung nicht geeignet. Kunftig wird hierfir das Grundstiick Goppeltstrale 5-5/1 zur
Verfugung stehen (vgl. GR-Drucksache Nr. 115/2020). Im Zusammenschluss mit
dem benachbarten ,Augartle“ entsteht ein leistungsfahiger Standort, der vielfaltigste
Angebote ermdglicht und zu einer nachhaltigen Entwicklung des Sozialraums beitra-
gen wird.

Die Auswertung der Bewohner- und Sozialdaten sowie der Eigentimerstrukturen
durch das Amt fur Liegenschaften und Stadterneuerung ergibt Folgendes:

Im Untersuchungsgebiet leben rund 1080 Personen, davon Gberdurchschnittlich
viele junge Leute mit einem Alter von unter 25 Jahren. Der Anteil von Personen mit
Zuwanderungsgeschichte ist mit ca. 90 % sehr hoch.

Aus den Heilbronner Sozialdatenatlanten der vergangenen Jahre geht hervor, dass
das Industriegebiet regelmafig den hochsten Sozialbelastungsindex der Stadt Heil-
bronn aufweist. Ca. 17 % der Familien im Plangebiet und der direkten Umgebung
bezogen 2016 Arbeitslosengeld Il. Dies ist der héchste Wert innerhalb der Stadt; der
gesamtstadtische Durchschnitt liegt bei ca. 7,2 %. Dabei liegt auch der Anteil der
Kinder und Jugendlichen bis 17 Jahre, die Transferleistungen nach dem SGB Il be-
ziehen, mit ca. 30,3 % deutlich Gber dem stadtischen Durchschnitt von ca. 13,7 %.
Uberdurchschnittlich vertreten sind Haushalte, die Erziehungshilfen in Anspruch neh-
men.

Die stadtebaulichen und sozialrdumlichen Missstande und Problemlagen zeigen,
dass es sich um ein benachteiligtes Gebiet handelt, in dem eine Ausweisung als Sa-
nierungsgebiet dringend geboten ist, um die Situation fur die dort lebenden Men-
schen zu verbessern.

Allerdings muss auch auf viele positive Faktoren / Entwicklungen der letzten Jahre

hingewiesen werden:

e Die Innenstadt sowie der neue Stadtteil Neckarbogen mit seinen Grunflachen
und Freizeitanlagen sind weniger als 1 km (Luftlinie) entfernt.

e Mit den Theaterwerkstatten, dem Café Hagen, dem Bildungscampus, der ,Sub-
kultur rund um den Club in der Salzstral3e etc. gibt es im Gebiet bzw. im nahe-
ren Umfeld viele stadtbekannte kulturelle Einrichtungen, die positiv auf das Ge-
biet ausstrahlen.
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Durch die Umnutzung/Sanierung des Gebaudes Salzstralle 42 und der Entwick-
lung des Handwerkerhofs wurde das unmittelbar stdlich angrenzende Gebiet
deutlich aufgewertet.

Mit der Stadtbahn Nord und der Haltestelle am Industrieplatz wurde die OPNV-
Anbindung des Gebiets signifikant verbessert.

Zur besseren Anbindung des Gebiets an die Nordstadt (und an die hier befindli-
che Schule) wurde auf Hohe der Goppeltstralie ein FuRgangersteg Gber die
Bahngleise errichtet (vgl. Ziffer 2).

Der Bau der Larmschutzwand entlang der Bahnlinie hat die Larmimmissionen im
Gebiet deutlich verringert.

D.h. das Gebiet hat neben den o0.g. Problemen auch viele Potenziale, an die mit der
Sanierung angeknuipft werden kann und es ist Teil eines umfassenden Aufwertungs-
prozesses im sudlichen Industriegebiet.

. Sanierungsziele, Rahmenplan und MaBnahmenkonzept

Auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchung wurden folgende Sanierungsziele
formuliert (vgl. Kapitel 10 der VU):

1.

Begegnungsrdume — Nachbarschaften starken

Wesentliches Ziel ist es, die Quartiersidentitdt zu stdrken. Dabei soll die Etablie-
rung des neuen Quartierszentrums mit kultur- und generationsiibergreifenden
Angeboten einen wesentlichen Beitrag leisten.

Qualitative und nutzbare Rdume — Freirdume starken

Dariiber hinaus sollen Angebote zur Férderung der Kommunikation unter den
Gebietsbewohnern im 6ffentlichen Raum geschaffen werden. Die gestéarkten und
ergdnzenden Rdume sollen zu ldentifikationsrdume fiir die Bewohner werden.

Klimatolerante Lebensrdume — Nachhaltigkeit realisieren
Klimaanpassungsmalinahmen sollen im Quartier umgesetzt werden.

Férderung von Stadtgriin im &6ffentlichen Raum zur Minderung der klimabeding-
ten Erwédrmung.

Erhalt des stadtbildprdgenden Baumbestandes im &ffentlichen Raum.

In diesem Zuge soll zudem das Wohnumfeld aufgewertet werden.

Die Sanierung und Modernisierung des Geb&dudebestandes ist in diesem Kontext
unter Berticksichtigung energetischer Anforderungen durchzufiihren.

Optimierte Stadtstruktur mit zeitgemaRen Wohnstandards — Lebensraum starken
Insgesamt wird eine Verbesserung der Wohnverhéltnisse angestrebt, Stadtrdume
werden optimiert und dabei fehlende Raumkanten geschlossen.

Das Untersuchungsgebiet bendtigt eine Verbesserung der baulichen Substanz,
jedoch keinen grundlegenden Wandel. Dennoch besteht die Chance, mittels ei-
ner Sanierungsmal3nahme das Gebiet weiterzuentwickeln. Dabei ist ein Erhalt
und Ausbau von kostengliinstigem bzw. bezahlbarem Wohnraum unabdingbar.
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Damit einhergehend ist der Schutz der Bewohner vor einer Verdrdngung essenti-
ell.

Ausgehend von den vorgenannten Ubergeordneten Erneuerungs- und Entwicklungs-
zielen wurden folgende MalRnahmen abgeleitet:

o Schaffung eines Quartierszentrums auf dem Grundstiick Goppeltstralle 5 und
5/1; Aufwertung der zugehorigen Freiflachen und der Eingangsbereiche, Er-
ganzung des internen FulRwegenetzes.

o Umgestaltung der Ellwanger StralRe und der Christophstral’e sowie der Wege-
verbindungen zwischen beiden Stralenziigen

o Aufwertung/Begrinung/Vernetzung der privaten Freiflachen im Gebiet

o Modernisierung von Wohnungen

o Neuordnung des flieRenden und ruhenden Verkehrs (u.a. durch ein Parkdeck
am Christophplatz ggf. mit ergdnzenden Erdgeschossnutzungen)

o Erganzung / Schaffung von Raumkanten (,Stadtreparatur®) durch Baumreihen
oder erganzende Neubauten (Nicht-Wohngebaude)

Bei der Entwicklung des Quartierszentrums wird eine Abstimmung/Vernetzung mit
den verschiedenen Nutzern/Akteuren im Gebiet bzw. im weiteren Umfeld angestrebt.

Im weiteren Verfahren wird darliber hinaus untersucht, ob und wie das derzeitige
Planungsrecht, das keinerlei Wohnungsbau zulasst, angepasst werden kann. Die
Anderung des bisherigen Gewerbegebiets/Industriegebiets zu einem Wohngebiet in
direkter Nachbarschaft zu Gewerbe- und Industriebetrieben ist jedoch sehr konflikt-
behaftet und bedarf daher einer eingehenden rechtlichen Prufung.

. Verfahren

Auf Grundlage des Einleitungsbeschlusses vom 30.09.2019 wurde eine vorberei-
tende Untersuchung (VU) durchgefiihrt, um die Sanierungsbeduirftigkeit genauer zu
untersuchen. Die Untersuchung ist erforderlich, um die Aufnahme in ein Stadte-
bauférderprogramm beantragen zu kénnen.

Auf Basis der Untersuchung und der Analyseplane wurden vom 11.03.2020 bis zum
27.04.2020 die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.
Parallel dazu wurden alle Grundstiickseigentiimer angeschrieben und zu ihrer Mit-
wirkungs- und Modernisierungsbereitschaft befragt. Die Ergebnisse der Abfrage wur-
den in der VU in anonymisierter geklrzter Form zusammengefasst.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde ein Maflnahmen- und Ent-
wicklungskonzept erarbeitet. Den Sanierungszielen, dem Rahmenplan und dem
Malnahmenkonzept hat der Gemeinderat am 29.07.2020 zugestimmt (vgl. GR-DS
171/2020).

Daraufhin wurde in der Zeit vom 01. bis 30.10.2020 eine Offentlichkeitsbeteiligung in
Form einer 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt. Hierbei wurde eine Stellungnahme
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(verspatet) abgegeben. Diese wird im beiliegenden Bericht vom 04.12.2020 wieder-
gegeben und behandelt.

Parallel dazu wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange betei-
ligt. Die eingegangenen Stellungnahmen sowie die Abwagungsvorschlage der Ver-
waltung sind im beiliegenden Bericht vom 27.11.2020 dargestellt.

Zur Dokumentation der mittlerweile stattgefundenen Offentlichkeits- und Tragerbetei-
ligung wurde die Erganzung vom 04.12.2020 zum Ergebnisbericht Uber die vorberei-
tende Untersuchung gefertigt.

Fur die Umsetzung der SanierungsmalRnahme ,,Christophstralle / Ellwanger Stralie®
kommt das vereinfachte Verfahren - ohne die besonderen bodenrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 ff BauGB — zur Anwendung.

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ist fir die in § 144 Abs. 1 BauGB genann-
ten Falle (u.a. Bau- und Modernisierungsvorhaben) eine schriftliche Genehmigung
der Gemeinde erforderlich (Sanierungsgenehmigung).

Die Genehmigungspflicht fur die in § 144 Abs. 2 genannten Grundstiicksvorgange
wird ausgeschlossen, da diese dem umfassenden Verfahren vorbehalten sind.

Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung / Trigerbeteiligung

Der Ergebnisbericht Uber die vorbereitende Untersuchung vom 16.06.2020 bleibt un-
verandert, wurde aber bezlglich der mittlerweile stattgefundenen Verfahrensschritte
durch die Erganzung vom 04.12.2020 vervollstandigt. Hierbei handelt es sich jedoch
nicht um inhaltliche, sondern nur um redaktionelle Anderungen.

Sozialplan

Auf die Erarbeitung eines Sozialplans wird zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet, da
durch die Sanierung die Situation der hier lebenden Bevolkerung ohne grundlegende
Eingriffe in den Gebdudebestand verbessert werden soll. Mit den Sanierungszielen
wird explizit eine sozialvertragliche Modernisierung des Gebaudebestands ohne Ver-
drangung der bisherigen Bewohner verfolgt.

Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm

Fir das Sanierungsgebiet Bereich Ellwanger-/Christophstrale wurde im Oktober
2020 beim Land Baden-Wurttemberg ein Antrag zur Aufnahme in ein Stadtebaufor-
derprogramm fur das Programmjahr 2021 gestellt. Mit einer Entscheidung des Lan-
des Uber die Programmaufnahme ist im April 2021 zu rechnen. In diesem Fall kon-
nen die Grunderwerbskosten fur das Objekt Goppeltstral3e 5 und 5/1 mit 60 % Fi-
nanzhilfen geférdert werden (vgl. GR-DS 115/2020).
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Finanzwirtschaft

Im Haushalt 2021/2022 und dem Finanzplanungszeitraum 2023 — 2026 ff. sind derzeit
insgesamt 4.781.300 EUR fir die Sanierung vorgesehen. Dies entspricht dem beim Land
Baden-Wirttemberg beantragten Forderrahmen (Gesamtfinanzierungsrahmen) in Hoéhe
von 4.781.300 EUR bzw. voraussichtlich abrufbaren Finanzhilfen von bis zu 60 %.

Aufgrund der aktuellen Haushaltslage wurde der dem Land vorliegende Finanzierungs-
/Durchflhrungsplan bereits angepasst, d.h. die urspriinglich veranschlagten Mittel zeitlich
verschoben. Damit ist jedoch nach wie vor gewahrleistet, dass die Sanierungsmaflinah-
men innerhalb der vorgesehenen Laufzeit erfolgreich umgesetzt werden kénnen.

IV. Birgerbeteiligung/Vorhaben

Es handelt sich um ein stadtisches Vorhaben im Sinne der Leitlinien fur eine freiwillig
mitgestaltende Blrgerbeteiligung. Das Vorhaben wurde bereits entsprechend der Leitli-
nien veroffentlicht.

Fur dieses Vorhaben wurde eine gesetzlich vorgeschriebene (formelle) Blrgerbeteili-
gung nach § 137 BauGB durchgeflhrt: Im Zuge der Sanierungsgebietsausweisung
wurde die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer abgefragt. Zudem erfolgte eine 6ffent-
liche Auslegung der VU inklusive der Sanierungsziele, des Rahmenplans und des Mal}-
nahmenkonzepts.

Im Rahmen der Umsetzung der Sanierung sind weitere Offentlichkeitsbeteiligungen

moglich. Ansatzpunkte hierfir ergeben sich insbesondere

= zur allgemeinen Information Uber das Sanierungsgebiet, die zugehdrigen Ziele sowie
das MalRnahmenkonzept,

= im Rahmen der Entwicklung des neuen Quartierszentrums,

= im Zuge der vertiefenden Planung zur Umgestaltung der 6ffentlichen Raume

= und im Rahmen der Modernisierung des Gebaudebestandes (insbesondere durch die
Stadtsiedlung Heilbronn GmbH).



