Stadt Karlsruhe
Stadtplanungsamt

SANIERUNGSGEBIET
GRUNWETTERSBACH

i‘ Vorbereitende Untersuchungen-

STADTGEBURTSTAG /A
KARLSRUHE 2015 Karlsruhe




2 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG



STADTPLANUNGSAMT | 3

INHALT
1. Grundlagen und VOrDEMEIKUNGEN ........cueiiuiiieieee ettt sttt bt e e e s e e ene e eaenens 7
1.1 Vorbemerkung, Ziele der vorbereitenden UntersuChUNGEN .......cccovevieieicieee e 7
1.2 Ablauf der vorbereitenden UnNterSUChUNGEN ...........ciiiiiieic et 8
2. BeStaNASAUTNANME ..ot 9
2.1 GEbIetSDESCRIEIDUNG. .....cv ittt ettt re et ne s 9
211 Lage des UNtersuChUNGSGEDIETES .........cviiiiieieriiiririeice e 9
212 SEAtIStISCNE BASISAALEN. ........vevieieiiier et 10
213 GESChIChEE ABS QUAITIETS ....vvveiveieeete ettt sttt sa et sb et seebeebe b e s eneebesans 14
214 Integrierter Planungsansatz — Ableitung aus tGbergeordneten Planungen ............coceoevveervrnenee 15
215 Ubergeordnete Planungen/vorhandenes Planungsrecht .............co.eeeereeveveneeesrssessesisssesessenan, 16
216 Stadtebauliche Grundstruktur und OrtSDIld............coiiirieeiec s 20
217 DENKMAISCAULZ ..o 21
218 GEDAUBZUSLANG ......eoveeeieice ettt se et ae e nnenas 24
219 Nutzungsstruktur/soziale INfrastruKEUr............c.cov i 25
2110  Offentliche RAUME/FIBITAUME.............vvrrireirrisesieisesie sttt 27
2111  ErschlieBungsstruktur motorisierter Individualverkehr (MIV) ... 28
2112  ErschlieBungsstruktur UmMWeRVErDUNG...........cocveiiieiiiicicce e 29
2.2 Ergebnisse aus der BEtBIlIGUNG .......cuceiiieiieeiiiee ettt ese e 31
221 Ergebnisse der Eigentimerbefragung ........cooeveriiieice e 31
222 Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ............ccovvveevvrerincinicicnscisesnns 37
223 Ergebnisse der Beteiligung der OffentlichKeit............c..ovevecuecereiceecece e, 38
2.3 Mangel und Missstande im Untersuchungsgehiet ..........ccoviveiiciicciece e 43
2.4 Potenziale im UNntersuChUNGSGEDIET .........coiieiieirie e 47
3. Ziele fUr die NEUOTANMUING ......c.ouiieiiieieieee ettt ettt e e seese st e s et ebe e ete st esene e ene e esenens 48
4.  Das Neuordnungskonzept und beabsichtigte Mafnahmen.............cccceveiiiriiicici e 51
4.1 Handlungsschwerpunkt 1: Strkung des NahversorgungSzentrums...........ceoveeerrereresensereseeesesesesseeseenes 52

4.2  Handlungsschwerpunkt 2: Lindenplatz, Entwicklung eines Freiraums als Dorfplatz im riickwartigen Raum
zwischen Ortsdurchfahrt und Bachlauf des Wettershachs.............coeeiiiniveiennisscce e 55

4.3 Handlungsschwerpunkt 3: Freiraum zwischen der Stral3e Im Rodel und dem Bachlauf des Wettershachs

sowie Komplettierung der FuBwegeverbindung in zweiter Reihe entlang des Wettershachs ....................... 60
4.4 Handlungsschwerpunkt 4: Altes Schulhaus und angrenzendes Funktionsgebaude ............ccocccevveveivreinriane, 63
4.5  Handlungsschwerpunkt 5: HistorisCher OrtSKEIM ..........coovoiioeiiee e 66

4.6 Handlungsschwerpunkt 6: Ortseinfahrt NOTG ..........ccooveiiieeiieiiceseesee e 68



4 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

4.7  Handlungsschwerpunkt 7: Kreuzungsbereich Busenbacher Stra3e/Am Wetterbach und dortige
GESCNEAMSVOITRITET ...t 69

4.8  Handlungsschwerpunkt 8: Wohnbauliche Entwicklung in zweiter Reihe stidlich der StralRe Zur Ziegelhutte.71

4.9  Handlungsschwerpunkt 9: Wohnbauliche Entwicklung im Bereich Reutlinger/Heidenheimer Strafe............ 73
5. Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgehietes. ... ...ovvrerreirrierierere e 75
6.  Sanierungsverfahren und rechtliche INStrUMENTANIEN .........covcveviieiiicec e 77

6.1  Anwendungsvoraussetzungen umfassendes Verfahren (Regelverfahren)/Ausgleichsbetrdge und

KAUTPIBISPIUTUNG 1.vevvevveteetesesi ettt sttt sttt e st e e e e et e st e st e e eseebesbe st ene et e s seeneseeeensenennenean 77

6.2 Vereinfachtes VEIaNIEN ..o 77

6.3  Genehmigungspflichtige Vorhaben/Genehmigung (88 144/145 BaUGB)..........cccovveeireiereieneesee e 78

6.4  Vorkaufsrecht der Stadt (8 24 BAUGB) ..........ccccvvveiiieiiieei ettt 78

7. Begrundung zur Wahl des SanierungSverfahrens ............cccoveiiiieiiieirciee e 79
8. HINWEISE ZUF SOZIAIPIANUNG . .. vvtrreverteteiisiee ettt ettt ettt ettt et e et e et ese s ebe s ete s e s ese s ese e esenens 80
9. Kosten- und FinanzierungSuDErsiChE (KUF) ..........ooiroieeeese e 81

Y11= 10T o SRS 82



STADTPLANUNGSAMT | 5

ABBILDUNGEN

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:
Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:

Abbildung 25:

Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:
Abbildung 36:

Abbildung 37:
Abbildung 38:

Uberblick tiber den Ablauf der vorbereitenden UntersuChUNGEN ...........c.ccueveeveevceceeeereiseeeee e 8
Untersuchungsgebiet der vorbereitenden UntersuchUngen.........ccoeeveivevverciesinse s 9
BaUjanr der GEDAUTE ..........cov et 10
Baujanr der GEDAUTE ..........cvieieieeecec ettt 12
Auszug aus Rahmenplanung flir die Karlsruher Hohenstadtteile .............cocooveeiveineieinccceee, 16
Auszug aus Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ..o 16
Auszug aus Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010 ..........ccoeoevvieivviccienne, 17
SCNULZGEDIELSKUIISSEN ...ttt ettt ese e s 18
Auszug aus groRraumigem BiotOPVErUNG ........ccvoeiieiicec e 18
Lage der AltlastenverdachtSTIACHEN .......c.cov v 19
Charakteristik der historischen Siedlungsstruktur im Stadtteil Griinwettersbach ...........cccccccevvveennnen. 20
Schwarzplan des Untersuchungsgebietes und stadtebauliche Grundstruktur............c.ccoveeevrvecerienne, 21
Denkmalgeschitzte Gebdude im Stadtteil Grinwettershach ............ocoovveereeiiieineece e 22
Etter des mittelalterlichen Dorfers Griinwettersbach (Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege)............. 23
Nahversorgungszentrum im Stiden des UntersuchungSgebietes........covivvreirreieriseinseieseese e 25
Freiraum entlang des WettersDaChS ........icviceriei e 27
DI LINABNPIALZ. ..ottt ettt st et een e e ere e es 28
FuBwege im Bereich der OrtsdUrChfahnrt..........cccooeiiie i 29
Busliniennetz in den Karlsruher HOhenstadtteilen. ... 30
Auswertung der Frage: Wie viele Wohnungen befinden sich auf lhrem Anwesen? ..........ccccccvvverinee 32
Auswertung der Frage: Wie schatzen Sie selbst den Zustand Ihres Geb&udes ein?..........c.ccoeceveeee.. 33
Auswertung der Frage: Wie viele PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick vorhanden?................... 33
Auswertung der Frage: Welches ist die tberwiegende Heizungsart im Gebaude? ...........cc.cccvvvvveennnes 35
Auswertung der Frage: Welche Teil der Gebaude mit Wohnnutzung sind mit einer

WArmMedammuNg VEISEBRENT ...ttt 35

Auswertung der Frage: Haben Sie grundsatzlich Interesse, die im Rahmen des
Sanierungsverfahrens mogliche Bezuschussung von Wohnraum-Modernisierungsmanahmen zu

nutzen und Erneuerungsmafinahmen an lhren/lhrem Anwesen durchzuflihren?...........ccoceeevveeinen. 36
Route und Impressionen aus dem Quartiersrundgang am 24. Januar 2015.........ccccccevveivienncennn 39
Impressionen aus der Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015............ccocoeevvieinnciencienncveie e, 41
Impressionen aus der Burgerwerkstatt am 10. Juni 2015 ........ccccoviiiiiiieiciniceesee e 42
Ubersicht tiber das NeuordnuNgSKONZEPL.........c.ccevueveieeeieereseieeeese e esieseese st s s, 51
Ausgangssituation der Geschéaftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (OStSeite) .......cccovvvvvveruennas 52
Ausgangssituation der Geschaftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (Westseite)..........ccoveveeanee 53
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Nahversorgungszentrums ...................... 54
Ausgangssituation im Bereich des LINAENPIALZES..........covvvevrieeriieiirceisee e 56
Ausgangssituation gegeniiber des LiNAenpPIatzes ..........ccocvrrriireiinsisee e 56

Skizzen zur Priifung unterschiedlicher Entwicklungsoptionen fiir den Lindenplatz und dessen Umfeld 58
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Lindenplatz/Dorfplatz/

Zweite Reihe AmM WELLEISDACH .....ccviiiiiiicce e 59
Ausgangssituation im Bereich der Hanglage .........ccvovieieieeiesie e 60
Ausgangssituation im Bereich der FUBWEQGEDEZIENUNGEN.........coviveiiiciiccecee e, 61



6 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Abbildung 39:

Abbildung 40:
Abbildung 41:
Abbildung 42:
Abbildung 43:
Abbildung 44:
Abbildung 45:

Abbildung 46:
Abbildung 47:
Abbildung 48:
Abbildung 49:
Abbildung 50:
Abbildung 51:
Abbildung 52:

Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Im Rodel und Wegebeziehung

in zweiter Reihe entlang des Wettershachs ............covevieieiciesiescces e 62
Ausgangssituation im Bereich des Alten Schulhauses und des Funktionsgebaudes............cccvevnene.. 63
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Alten Schulhauses ..........cccoceevvveevrnne. 65
Ausgangssituation im Bereich des historischen OrtSKerms............oceovveerreireneereee e, 66
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fur den Bereich des historischen Ortskerns ............ccccceveueneen. 67
Ausgangssituation am nordlichen OrtSEINGANG ..........ccevvrveerieirieeie et 68
Auszug aus der vorhandenen Planung und dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich

der OrtSEINTANIT NG ... ettt sttt ne e eae e 69
Ausgangssituation im Bereich des Kreuzungsbereichs Busenbacher StraBe/Am Wetterbach .............. 69
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Busenbacher StraBe/Am Wetterbach............. 70
Ausgangssituation im Bereich des HandlungsSChWErPUNKES 2 .........c.cccvieeinieinneieniseesee e, 71
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Zur Ziegelnltte ...........cocooevveeeieiciccriene, 72
Ausgangssituation im Bereich Zur Ziegelhitte/Reutlinger Stralle ........c.ccvevveivviieveinsie e, 73
Auszug aus dem Neuordnungskonzept fir den Bereich Heidenheimer Strale/Reutlinger Stral3e ........ 74
Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes..........ovvvveiininicienen. 76



11

STADTPLANUNGSAMT | 7

GRUNDLAGEN UND VORBEMERKUNGEN

VORBEMERKUNG, ZIELE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 1. Juli 2014 (Verdffentlichung am 25. Juli 2014) wurden fiir den Bereich ,,Griinwetters-
bach* die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen.

Im Sinne des § 141 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen tiber die Notwen-
digkeit, die Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu schaffen. Die Untersuchungen sollen sich dabei auch auf die
mdglichen nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fiir die unmittelbar Betroffenen erstrecken. Als MafRstab
zur Beurteilung der Notwendigkeit der Sanierung werden nach § 136 BauGB die sogenannten ,,stadtebaulichen Miss-
stande* im Gebiet herangezogen.

Diese beziehen sich inshesondere

= auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
= und auf die Funktionsfahigkeit des Untersuchungsgebietes.

Aufgabe der vorbereitenden Untersuchungen ist es, auf Basis einer stadtebaulichen Analyse und auf Grundlage einer Beteili-
gung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer, der im Gebiet wohnenden Bevélkerung und der Trager 6ffentlicher Belange
Aussagen zu treffen,

= ob entsprechende stadtebauliche Mangel und Missstande vorliegen,

= ob eine Sanierung im Untersuchungsgebiet oder in Teilbereichen davon notwendig ist,

= wie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer sich abzeichnet,

= welche Ziele und MaRnahmen im Sinne der stdtebaulichen Erneuerung verfolgt werden sollen,

= und ob die Sanierung hinsichtlich ihrer Finanzierbarkeit durchfiihrbar ist.
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1.2 ABLAUF DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Der Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen ,,Griinwettershach war gepréagt durch ein iteratives Vorgehen zwischen
Planung, der Beteiligung der Offentlichkeit und der kommunalpolitischen Gremien:

So wurde in einem ersten Schritt die Analyse aus der planerischen Perspektive heraus vollzogen, diese Uber einen Stadt-
teilspaziergang und eine erste offentliche Werkstatt reflektiert. Daran anschlieRend wurden gemeinsam mit der Offentlich-
keit die grundlegenden Zielsetzungen und ein MaBnahmenpool erarbeitet. Gleichermafien wurden im Schritt der Bestands-
erhebung die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Eigentiimerinnen und Eigentlimer sowie die Trager offentlicher Belange
schriftlich befragt.

Aufbauend auf diesen Informationen und Analysen wurden von der planerischen Seite die Ziele Uberarbeitet und ein Vor-
schlag fur ein Neuordnungskonzept mit Handlungsschwerpunkten entwickelt. Auch dieses wurde im Nachgang in einer 6f-
fentlichen Birgerwerkstatt riickgekoppelt und dementsprechend angepasst, bevor das Neuordnungskonzept zunéchst in
nichtoffentlicher Sitzung im Ortschaftsrat Wettersbach zur Diskussion stand. Basierend auf den Anregungen und Hinweisen
wurde nachfolgend die Vorbereitende Untersuchung ausgearbeitet und im Ortschaftsrat in 6ffentlicher Sitzung diskutiert und
hierauf aufbauend in den weiteren kommunalpolitischen Gremien der Stadt Karlsruhe behandelt.

Abbildung 1: Uberblick tiber den Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

Begehung, Grundlagenermittlung
-
Analyse Missstéande und Chancen

-

Stadtteilspaziergang A

5a24.01.15 Gemeinsame Eichung, Ziele

s

-~

Aktivierende Auftaktveranstaltung )

Mi28.01.15 Information, Ziele

Schriftliche Befragung EigentumerW
Schriftliche Befragung Trager Offentlicher Belange

Zieldefinition, Handlungsansatze

Eigentimerbefragung, TOB-Befragung

i

Birgerwerkstatt: Riickkopplung Ziele )
Konkretisierung MalRnahmenoptionen

[ Mi 10.06.15

Di 21.07.15 Ortschaftsrat Wettersbach no

Fertigstellung VU/MalRnahmen-/Entwicklungskonzept

Di 15.09.15 Ortschaftsrat Wettersbach 6

GR- Beschluss Sanierungssatzung 6




2.1

211

STADTPLANUNGSAMT | 9

BESTANDSAUFNAHME

GEBIETSBESCHREIBUNG

LAGE DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Stadtteil Griinwettersbach liegt im Siidosten von Karlsruhe und gehdrt aufgrund seiner topografischen Lage am Rand
des Nordschwarzwalds zu den Karlsruher Héhenstadtteilen. Griinwettershach erstreckt sich beidseits des in die Schwarz-
wald-Randplatte tief eingeschnittenen Wettersbachs, der in Richtung Wolfartsweier entwdssert. Der Stadtteil ist von Stiden
uber die zwei Kilometer entfernte Autobahnanschlussstelle Karlshad von der éstlich verlaufenden A8 zwischen Karlsruhe und
Pforzheim oder von Norden (ber die L 623 von der Rheinebene Wolfartsweier aus erreichbar.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine GroRe von 16,61 Hektar, beinhaltet weitestgehend die historische Kernortslage und
erstreckt sich beidseits entlang der Ortsdurchfahrt von Stiden vom Nahversorgungszentrum aus nach Norden entlang der
StraBe Am Wetterbach bis zum Ortsausgang von Griinwettersbach in Richtung Wolfartsweier.

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchungen
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Nordwestlich grenzen der Wettersbach sowie die StraBe Am Steinh&usle das Untersuchungsgebiet ab. Teilbereiche der Be-
bauung entlang der Straen Wintergasse, Baumgasse, Pfeilerweg und Busenbacher Strafle werden mit einbezogen.

Die westliche Bebauung der Hohenheimer Strafle sowie nach Suden weiterfiihrend der FuBweg Im Lohl und die Strafe be-
ziehungsweise der Fufweg Im Rodel sowie die Reutlinger Strale/Zur Ziegelhitte bilden die dstliche Begrenzung.

Den stidlichen Abschluss hildet die nérdliche Bebauung der Strale Zur Dorfwies/Reickertstralie.

2.1.2 STATISTISCHE BASISDATEN
Stadtebauliche Basisdaten

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existierten 2011 auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung (Ergebnisse des Zen-
sus 2011, Quelle Amt fiir Stadtentwicklung, Statistikstelle) 186 Wohngeb&ude und 16 sonstige Geb&ude mit Wohnraum mit
insgesamt 340 Wohnungen in Geb&uden mit Wohnraum. 97,3 Prozent der Wohngebdude waren im Privatbesitz.

Rund 47 Prozent der Wohnungen wurden von den Eigentlimern bewohnt, wahrend im gesamten Stadtteil Griinwettersbach
knapp 61 Prozent der Wohnungen von Eigentiimern bewohnt wurden. Innerhalb des Untersuchungsgebietes waren 2011
circa 49 Prozent der Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (Anteil Grinwettershach: circa 35 Prozent).

Die Leerstandsquote betrug 2011 3,5 Prozent und lag damit leicht unter der Leerstandsquote des Stadtteils Griinwetters-
bach von 3,8 Prozent und deutlich Gber der Leerstandsquote der Gesamtstadt Karlsruhe von 2,3 Prozent.

Die Siedlungsdichte betrégt (trotz der im Untersuchungsgebiet enthalten Freiflachen Im Lohl/Im Rodel) im Untersuchungsge-
biet 39,5 EW/Hektar, wahrend im Stadtteil Griinwettersbach Ende 2013 nur eine Siedlungsdichte von 6,67 Einwoh-
ner/Hektar vorzufinden war.

Die Belegungsdichte im Untersuchungsgebiet betragt derzeit circa 1,9 Personen/Wohneinheit, im gesamten Stadtteil Griin-
wettersbach lag sie Ende 2013 bei 2,2 Einwohnern/Wohneinheit.

Rund 37 Prozent der Geb&udesubstanz entstammt einer Zeit vor 1919, weitere knapp 20 Prozent einer Zeit zwischen 1920
und 1959. Knapp 20 Prozent der Gebaude verfligen nach der Gebaude- und Wohnraumzéhlung 2011 des Zensus 2011
noch Uber Einzel- oder Mehrraumdéfen, knapp 99 Prozent verfiigen tiber eine Badewanne/Dusche und ein WC.

Abbildung 3: Baujahr der Gebaude

Baujahr der Gebaude
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes leben derzeit 657 Personen (mit Hauptwohnung) und 19 Wohnberechtigte mit Ne-
benwohnung, mithin also 676 Personen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes leben damit knapp 16 Prozent der Bevolke-
rung von Griinwettersbach, wahrend die Zahl an Wohneinheiten des Untersuchungsgebietes am Stadtteil Griinwettersbach
knapp 18 Prozent betrégt.

Im Hinblick auf die Altersstruktur ist auffallend, dass im Untersuchungsgebiet gegeniiber dem gesamten Stadtteil

= die prozentualen Anteile der jungen Personengruppen (0 bis 18 Jahre) nahezu gleich sind,

= ein im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchungen deutlich erh6hter Anteil an Personengruppen zwi-
schen 25 und 65 vorzufinden ist

= und der Stadtteil Griinwettershach einen deutlichen Uberhang an alteren Personen iiber 65 Jahren besitzt.

Im Hinblick auf die Zahl der Personen pro Haushalt weist das Untersuchungsgebiet gegeniiber dem Stadtteil Griinwetters-
bach einen deutlich erhéhten Anteil an Einpersonenhaushalten auf, wahrend die Zahl der Mehrpersonenhaushalte unterre-
prasentiert ist. Die Zahl der groRen Haushalte mit fiinf und mehr Personen hélt sich in einem sehr geringen Rahmen.

In der Struktur der Haushaltstypen bestehen Auffélligkeiten

= in der deutlich erhdhten Zahl der Einpersonenhaushalte zwischen 30 und 60 Jahren innerhalb des Untersuchungsge-
bietes,

= in deutlich unterreprésentierten Anteilen an Paaren ohne Kinder
= sowie in den ebenfalls deutlich unterreprésentierten Anteilen an Paaren mit Kindern.

Folgende soziostrukturelle Merkmale liegen nur fiir den Gesamtstadtteil Griinwettershach vor;

= Arbeitslosenquote: 2,4 Prozent im Vergleich zu Stadt Karlsruhe 4,2 Prozent (Stichtag zum 30. September 2014).
= SGB Il-Bezieher: 0,5 Prozent (Stichtag 30. September 2013).

= (Ubergangsquote 4. Klasse auf das Gymnasium: 63,2 Prozent im Vergleich zu Stadt Karlsruhe 56,8 Prozent (Durch-
schnitt letzte finf Jahre).
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Abbildung 4: Baujahr der Gebaude
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Auszug aus Biirgerumfrage 2011 (Bezug gesamter Stadtteil Griinwettersbach)

Im Zuge der Birgerumfrage aus dem Jahr 2011 (Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung) kénnen fir den gesamten Stadtteil
Grinwettershach folgende Aspekte festgehalten werden, die in einem inhaltlichen Kontext zu den vorgefundenen Méngeln
und Missstéanden stehen (dezidierte Auswertungen fiir das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen konnten nicht vorge-
nommen werden):

= Knapp 24 Prozent der Befragten sind unzufrieden/sehr unzufrieden mit der Verkehrssituation im Stadtteil (Vergleich
Gesamtstadt Karlsruhe: knapp 15 Prozent).

= Knapp 29 Prozent sind unzufrieden/sehr unzufrieden mit den wohnortnahen Einkaufsmaéglichkeiten im Stadtteil (Ver-
gleich Gesamtstadt Karlsruhe: knapp 12 Prozent).

= Knapp dber 30 Prozent sind unzufrieden/sehr unzufrieden mit den Gastronomieangeboten im Stadtteil (Vergleich Ge-
samtstadt Karlsruhe: knapp 19 Prozent).

= Knapp dber 32 Prozent sind unzufrieden/sehr unzufrieden mit den Betreuungsangeboten flir Kinder unter drei Jahren
im Stadtteil (Vergleich Gesamtstadt Karlsruhe: knapp (iber 30 Prozent).
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GESCHICHTE DES QUARTIERS

Folgender geschichtlicher Abriss ist auszugsweise zu geben (Quelle: Stadtwiki Karlsruhe und Wikipedia):

1289: Der Ort Griinwettersbach (Wedersbach) wird erstmals urkundlich erwéhnt.

1278:; Erste Erwahnung der evangelischen Pfarrkirche, der Kirchturm urspriinglich wohl friiher freistehend, wird auf
das 12. Jahrhundert datiert.

1289: Die Namensform ,,Griinenweterspach* taucht in den Quellen auf; bis dahin wird in der Regel der Name ,,Wed-
dirshach, Weterspach* erwahnt. Verschiedene Grundherren waren im Spatmittelalter im Quartier beglitert, so die
Herren von Remchingen, von Wiirttemberg, von Baden sowie inshesondere das Kloster Herrenalb.

1535: Sékularisation des Kloster Herrenalb durch Herzog Ulrich von Wiirttemberg und damit Ubergang von Griinwet-
tersbach an Wiirttemberg. Griinwettersbach gehért daraufhin zum wiirttembergischen Oberamt Neuenbiirg, umgeben
von badischem Territorium. Grinwettershach war damit der am weitesten nach Baden hineinragende wirttembergi-
sche Landesteil, ,,der wiirttembergische Stachel im badischen Fleisch*.

Ausgehend von einem Haufendorf um die Kirche (heutiges stadtebauliches Umfeld um das Rathaus) entwickelte sich
ein StraBendorf entlang der StraBe Griinwettersbach.

1648: Nach dem DreiRigj&hrigen Krieg leben in Griinwettersbach nur noch 15 Einwohner.
1743 Bau des Pfarrhauses.

1755 Bau des Schulhauses an der heutigen Steinhéusle 8.

1782: Grunwettershach hat 575 Einwohner.

1783: Neuerrichtung des 1871 abgebrochenen Langhauses der evangelischen Kirche, deren Turm als &ltestes Bau-
werk des Dorfes aus dem 13. Jahrhundert stammt.

1806: Grinwettersbach féllt durch Tausch an das GroRherzogtum Baden (Amt Durlach).
1846: Abbruch des alten Schulgebdudes und Bau eines neuen Schulhauses.
1881: Im heutigen Rathaus von 1881 waren Feuerwehr, die Polizei sowie das Gefangnis untergebracht.

1972; Griinwettershach und Palmbach schlieen sich zur neuen selbststandigen Gemeinde Wettersbach zusammen
und bilden die Verwaltungseinheit Wettersbach.

1975; Eingemeindung, Wettersbach wird Stadtteil von Karlsruhe.
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2.14 INTEGRIERTER PLANUNGSANSATZ — ABLEITUNG AUS UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Die vorbereitenden Untersuchungen basieren auf zwei ibergeordneten informellen Planungsebenen, welche unter Beteili-
gung der Offentlichkeit zustande gekommen sind:

Integriertes Stadtentwicklungskonzept ,,Karlsruhe 2020 — Leitlinien der Stadtentwicklung*

Das ,,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020 gibt als gesamtstadtische informelle Planung eine Leitlinie fur
die nachfolgenden Stadtteilentwicklungen. Im Zuge des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts wurden Strategien, Hand-
lungsfelder und Impulsprojekte erarbeitet. Dabei standen im Stadtteilbezug inshesondere Themen wie die Sicherung der
Nahversorgung, die Starkung vorhandener Zentren, die Mischung aus Wohnen und Arbeiten und die Gestaltung attraktiver
Lebensrdume im Mittelpunkt der Diskussion.

Bereits im Stadtentwicklungskonzept Karlsruhe 2020 wurde ein Planungserfordernis auch fiir die Karlsruher Hohenstadtteile
erkannt, um stadtteiliibergreifend eine abgestimmte Entwicklung einzuleiten und Ziele fiir die Hohenstadtteile zu formulie-
ren.

Stadtebaulicher Rahmenplan ,,H6henstadtteile*

Ausgehend von den Zielen des Stadtentwicklungskonzepts wurde im Jahr 2011 ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer
Rahmenplan fiir die Karlsruher Héhenstadtteile in Auftrag gegeben. Dieser wurde unter intensiver Beteiligung der Offentlich-
keit erarbeitet. Der Rahmenplan definiert Ziele und Leitlinien fiir die stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung der
Karlsruher Hohenstadtteile. Fir die einzelnen Stadtteile wurden dabei Lupen erarbeitet, im Rahmen derer dezidierte st&dte-
bauliche und freiraumplanerische Handlungserfordernisse formuliert wurden. Der Rahmenplan (Netzwerk fiir Planung und
Kommunikation, 2013) wurde 2013 beschlossen und dient somit fortan als Leitlinie fiir die spezifische Stadtteilentwicklung.

Flr den Stadtteil Griinwettershach definiert die Rahmenplanung zwei wesentliche Schwerpunkte: Zum einen die Durchfiih-
rung einer SanierungsmaBnahme filr den Ortskern von Griinwettersbach entsprechend dem Untersuchungsgebiet der vorlie-
genden vorbereitenden Untersuchungen, zum anderen die Fokussierung auf das Thema der Qualifizierung der zweiten Reihe
als stadtebauliche und freiraumplanerische Leitlinie.

Innerhalb der Rahmenplanung wurden unter anderem bereits folgende Einzelaspekte benannt:

= Qualifizierung der historischen Bausubstanz beidseits der Ortsdurchfahrt.

= Erhéhung der Verkehrssicherheit im Bereich der Ortsdurchfahrt, Temporeduzierung auf Tempo 30.
= Gestaltung der Ortsdurchfahrt (6ffentlicher Raum).

= Update des Lindenplatzes.

= Qualifizierung des Einzelhandelsschwerpunkts (Nahversorgungszentrum).

= FuBwegeverbindung entlang des Wettershachs.

= Ergdnzende Freiraumangebote entlang des Wettersbachs.

= Nachnutzung des Alten Schulhauses.

= Sicherung der Nahversorgung.



16 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Abbildung 5: Auszug aus der Rahmenplanung fiir die Karlsruher Hohenstadtteile

2.1.5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN/VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 sind das Untersuchungsgebiet als Bestandssiedlungsflache und der Stadtteil
Grlnwettershach als Siedlungsbereich dargestellt.

Abbildung 6: Auszug aus Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003

= = : —
- ;;5-&',%1,‘ +
Ely F 20N L= 1
gl o g e ) e
ESENEASh -
e e o B
2 = —g = ==l ==
‘aia?f: = =l ==
0 < sk
= o -
e
%
St —
3 =
= =
=c [l
ESIES £ .
e .




STADTPLANUNGSAMT | 17

Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010

Im Flachennutzungsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe mit Stand 2004 sind entsprechend der Struktur des
Ortskerns groRe Bereiche des Untersuchungsgebiets als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Norddstlich des Wettersbachs
schliefen Grunflachen und Wohnbaufl&chen (W) an. Der Bereich um die Kirche ist als Gemeinbedarfsflache gekennzeichnet.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets weist der Flachennutzungsplan keine geplanten Bauflachen aus.

Entsprechend der Aussagen der Schutzgutkarte Freiraum und Erholung sind die zwischen Wettersbach und dem Wegeverlauf
Im Léhl/Im Rodel liegenden Griinflachen mit ihren Baumbestand fiir die lokale Naherholung von allgemeiner Bedeutung.

Abbildung 7: Auszug aus Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Karlsruhe 2010

Vorhandene Bebauungsplane

Innerhalb beziehungsweise im direkten Umfeld des Untersuchungsgebietes existieren folgende Bebauungspléne:

Plan-Name Rechthraftsda Bemerking Aufsteliungsbeduss Dot Status B-Plantyp
Krummenacker, Sperl  27.07.1972 25.04.1969 gliltig qualifierter BPlan
Dorfwies 27.02.1940 In Tedlen Rechtsiraft 10.06.1954 glltig einfacher BPlan
Reickert 27.02.1940 In Teidlen Rechtskraft 1910 1951 14.07.1936 gliltig einfacher BFlan
Oberer Lohlund Berg  09.02.1956 In Tedlen Rechtskraft 29.04.1956, 16.10,1959, 07.05.1962 glltig einfacher BPlan
Kreuzenacker 27.02.1940 gultig ginfacher BPlan
Bannholrwingert, Klei  23.12.1964 auch BP 574,574/1 Rechtshkrafi 25.01.1963 galtig einfacher BPlan
tm Lghi / Im Rodel 12.11.1999 glitig qualifierter BPlan

Am Berg 22.11.2002 02.03.2000 glltig qualifinerter BPlan
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Schutzgebietskulissen

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht/Natura 2000-Gebiete

Im nérdlichen Teil des Plangebietes umfasst das Untersuchungsgebiet nérdlich der Zigarrenfabrik und westlich der L 623 ei-
nen geringen Teil des Landschaftsschutzgebietes Griinwettersbacher Wald/Hatzengraben. Ebenso existiert dort ein Waldbio-
top (,,Wettersbach SO Wolfartsweier*, Biotopnummer: 270162126242), welches sich auf den Verlauf des Wettershachs be-
Zieht.

Innerhalb und angrenzend an das Untersuchungsgebiet existieren keine weiteren Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht,
keine geschiitzten Biotope und auch keine Natura 2000-Gebietskulissen.

Das Plangebiet spielt bei den groRraumigen Planungen zum Biotopverbund aufgrund seiner Lage und dem Kontext zum In-
nenbereich keine Wert gebende Rolle.

Abbildung 8: Schutzgebietskulissen
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Quelle LuBW, 2015

Abbildung 9: Auszug aus groBrdumigem Biotopverbund




Quelle LuBW 2015

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der rechtskréftig festgesetzten Wasserschutzgebietszonen. Aussagen aus Hochwasser-
gefahrenkarten liegen nicht vor, allerdings ist bekannt, dass der Wettershach insbesondere bei Starkregenereignissen stark

anschwellen kann.

Altlasten/Altstandorte

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind insgesamt fiinf Fl&chen beim Umwelt- und Arbeitsschutz bekannt. Die Flachen ,,AA
Am Wetterbach* und ,,AS Textilherstellung Kéhler* sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Die restlichen Fl&-

chen (,,AS Transportunternehmen Mangold*, ,,AS Chemische Reinigung Raupp*, ,,AS Verpackungsmaschinen Hundt*) sind
aufgrund der geringen Altlastenrelevanz aus der aktiven Bearbeitung ausgeschieden.

Abbildung 10: Lage der Altlastenverdachtsflachen
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2.1.6 STADTEBAULICHE GRUNDSTRUKTUR UND ORTSBILD

Das Untersuchungsgebiet beinhaltet folgende wesentliche stadtebauliche Strukturen und Charaktere:

Die zentrale Ortskernsituation wird durch das ehemalige Haufendorf im Umfeld des Rathauses und der Stralen Am
Steinh&usle und Kirchstaig gebildet: Hier finden sich sehr kleinrdumige Grundstiickszuschnitte und haufig eine auf-
grund der steilen Topografie gestaffelte stadtebauliche Disposition. Charakteristisch sind neben dem Rathaus und
dessen Umfeld die hangaufwarts gestaffelte stddtebauliche Abfolge entlang des Kirchstaigs mit dem markanten
Schulhaus am Ende des Kirchstaigs sowie die evangelische Pfarrkirche als wichtigster stadtebaulicher Bezugspunkt
innerhalb des Ortskerns von Griinwettersbach.

Das Strafendorf entlang der heutigen Ortsdurchfahrt Am Wettersbach/Wiesenstrafle: Hier wirken die nahezu durch-
gangig noch erhaltenen giebelstandigen ein- bis zweigeschossigen Gebdude und Hofanlagen mit steilen Sattelda-
chern ortsbildprégend. Die Grundstlicke verfiigen meist (iber eine groRe Tiefe und sind haufig mit ehemals landwirt-
schaftlichen Nebengebduden in den rlickwértigen Bereichen ausgestattet. In Teilen ergibt sich so ein dichtes stadte-
bauliches Konglomerat mit teils sehr beengten Wohn- und Arbeitsverhéltnissen. Das gesamte Straendorf wird un-
mittelbar von der Ortsdurchfahrt her erschlossen. Innerhalb des StraBendorfs existieren nur wenige stadtebauliche
Z&suren. Es ist aufgrund der st&dtebaulichen Struktur durch eine starke Linearitat geprégt. Eine wichtige Zasur bildet
die Bachgasse, welche als einziger 6ffentlicher StraBenraum einen direkten Bezug zwischen der Ortsdurchfahrt und
dem Wettershach herstellt.

Abbildung 11: Charakteristik der historischen Siedlungsstruktur im Stadtteil Griinwettersbach

Das Nahversorgungszentrum am Sudrand des Untersuchungsbereichs besitzt zum einen eine wichtige funktionale Be-
deutung fiir den Stadtteil. Andererseits hebt es sich als noch junge stadtebauliche Entwicklung sich stadtebaulich mit
seiner Neubebauung und groReren Kubaturen von der umliegenden Siedlungsstruktur abhebt.

Die Heinz-Barth-Schule aus dem Jahr 1912 im Siidwesten des Untersuchungsgebietes, welche stadtebaulich das Um-
feld in der Busenbacher Strae und der Strale Zur Dorfwies dominiert und neben Rathaus und evangelischer Kirche
eine deutliche stadtebauliche Pragnanz auf und tber das Untersuchungsgebiet hinaus besitzt.

Die blockartige Struktur zwischen der Strae Zur Ziegelhutte und der ReickertstraBe, welche insbesondere an der
StraBe Zur Ziegelhutte durch Hofanlagen geprégt sind. Diese erstrecken sich sich in die zweite Reihe und bilden einen
Blockinnenraum in zentraler Lage zum Nahversorgungszentrum aus.

Die Siedlungsstruktur entlang der StraRe Zum Wald, welche von der Busenbacher StraRe sich hangparallel entwickelt
und aus einer kleinteiligen Wohnbebauung jlingerer Zeit besteht.
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Abbildung 12: Schwarzplan des Untersuchungsgebietes und stadtebauliche Grundstruktur
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2.1.7 DENKMALSCHUTZ

Folgende Kulturdenkméler nach 8§ 2, 28 DSchG befinden sich im Untersuchungsgebiet:

= Am Steinhausle 10 (FIst. Nr. 0-70159), § 28

Evangelische Kirche, Westturm aus dem 12. Jahrhundert, Glockengeschoss des Turmes und Kirchenraum von Wilhelm
Friedrich Goetz, 1782. Taufstein 1491, Holzkanzel um 1780, Orgel.

= Am Steinhausle 8 (FIst. Nr. 0-70158), § 2
Altes Schulhaus, 1846, 1983 zur Atelierwohnung mit groen Fenstern umgebaut, nérdliche Scheune abgebrochen,
deren Nord- und Ostwand dabei in einen Garagenbau integriert.

= Am Wetterbach 31 (Flst. Nr. 0-70043), § 28
Fachwerkhaus, zweigeschossig iiber hohem massivem Kellergeschoss mit Rundbogeneingang und Eckkonsole, bez.
GB 1799.

= Am Wetterbach 40 (FIst. Nr. 0-70220), § 2

Rathaus, zweigeschossiger Putzbau mit Lisenen- und Risalitgliederung, Walmdach, Glockentiirmchen, 1881.
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Bachgasse (Flst. Nr. 0-70082), § 2
Gewdlbebriicke aus rotem Sandstein mit niedriger Briistungsmauer, Ende 19. Jahrhundert.

Bachgasse (Flst. Nr. 0-70063/1), § 2
Trafohaus mit rotem Werksandstein.

Busenbacher StralRe 1 (Flst. Nr. 0-70284), § 28
Eingeschossiges Fachwerkhaus, Wohnteil, 18. Jahrhundert.

Busenbacher Strale 13, Zur Dorfwies 1 (FIst. Nr. 0-72178), § 2
Heinz-Barth-Schule von 1912, Schulhaus und Hausmeisterwohnhaus, Brunnen.

Abbildung 13: Denkmalgeschitzte Gebdude im Stadtteil Griinwettersbach

Des Weiteren werden von Seiten des Denkmalschutzes folgende Gebdude als erhaltenswert eingeschétzt:

Am Steinh&usle 6, Hofanlage

Am Steinhdusle 13, Hofanlage
Am Steinh&usle 13a, Hofanlage
Am Wetterbach 2, Fabrikgeb&ude
Am Wetterbach 18, Wohngeb&dude
Am Wetterbach 43, Gasthaus
Am Wetterbach 45, Hofanlage
Am Wetterbach 71, Hofanlage
Reikertstrale 1, Wohnhaus

Zur Ziegelhitte 4, Hofanlage

Zur Ziegelhitte 8, Hofanlage

Von Seiten der Denkmalpflege sollte die Sanierung so gestaltet werden, dass die historisch gewachsenen Strukturen von
Grunwettersbach erhalten bleiben und Neubauten sich in das vorhandene Ortshild im Hinblick auf Trauf- und Firsthéhen,
Geschossigkeiten, Dachneigungen und die Gebaudestellung einfligen, ohne den historisch gewachsenen Charakter zu (iber-
formen. Bei Verénderung des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Land-
ratsamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.
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Arché&ologische Denkmalpflege

Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist zudem ein archdologischer Priiffall im Gebiet betroffen: Hierbei handelt es sich um
den ,.Etter des mittelalterlichen Dorfes Griinwettersbach* (Priffall; Listennr. MA 1). Das heift, dass fiir den ausgewiesenen
historischen Ortsbereich muss der Denkmalbestand im Einzelfall noch gepriift werden. Flachige BaumaBnahmen in den auf-
gefiihrten Bereichen bedirfen — sofern nicht tiefgreifend gestért — der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Geplante
MaRBnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der Archdologischen Denkmalpflege eingereicht werden.

Fur die weiteren Planbereiche wird auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbekannter Kulturdenkmale gemaR §§ 20
und 27 DSchG hingewiesen. Das bedeutet, dass bei archdologischen Funden oder Befunden gemal § 20 DSchG die Denk-
malschutzbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen sind und bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten sind.

Abbildung 14: Etter des mittelalterlichen Dorfers Grunwettersbach (Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege)
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2.1.8 GEBAUDEZUSTAND

Der Gebéudezustand wurde Anfang des Jahres 2015 durch eine Ubersichtsbegehung anhand der duReren Inaugenschein-
nahme aufgenommen.

Die Erfassung und Beurteilung des Gebdudezustandes schafft in der Analyse wesentliche Fakten zur Einschatzung der Sanie-
rungserfordernis.

Beurteilt wurde der duRere Gebdudezustand der Haupt- und Nebengebdude (Scheunen, Schuppen und Wirtschaftsgebaude).
Die Gebaudemangel wurden in fiinf unterschiedliche Kategorien unterteilt.

Kategorie |

Neubau oder vollstandig renoviertes Altgebaude:
Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafinahmen nicht erforderlich.

Kategorie Il

Altgeb&ude mir geringfiigigen Mangeln:
geringfligige Manahmen in Zusammenhang mit Modernisierung erforderlich.

Kategorie llI

Altgebdude mit teilweise erheblichen Mangeln (&ltere Doppelfenster, geringe Schaden im Fassadenbereich, in Anstrich und
Dachhaut):
Instandsetzung-/Modernisierungsmallnahmen mittlerer Intensitat erforderlich.

Kategorie IV

Altbau mit erheblichen substantiellen M&ngeln (Einfachverglasung, erhebliche Schaden an Fassade, Dachhaut, Dachrinne
und Kamin, erkennbare Schaden an Mauerwerk/Fachwerk):
umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen erforderlich.

Kategorie V

Abgéangige Geb&udesubstanz, Erhalt absehbar wirtschaftlich nicht mehr tragbar.

Nach der festgesetzten Méngelkategorie ist bei der Kategorie I1I-V mit Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand in
gréRerem Umfang zu rechnen. Hierbei wurde der energetische Aspekt nicht berlicksichtigt.

KATEGORIE \ GEBAUDEANZAHL RELATIV

I 10 3%
I 166 52%
1 91 28%
Iv 39 12%
\% 14 4%
Bewertete Gebaude insgesamt 320 100%

Quelle: Eigene Erhebung
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Zusammenfassend kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

Innerhalb des Plangebietes weisen iiber die Halfte der Geb&ude (55 Prozent) keine oder geringfligige Méangel auf. Sie unter-
liegen der Kategorie | beziehungsweise I1.

Bei den Gebauden der Kategorie Ill und IV ist mit mittlerem bis hohem Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand zu
rechnen. Davon sind 130 Gebaude betroffen. Dies bedeutet, dass rund 40 Prozent des bewerteten Bestandes bei einer In-
standsetzung oder Modernisierung des Gebdudes mit relativ hohen Kosten verbunden sind.

Vier Prozent der Haupt- und Nebengebdude weisen so grofRle Schéden auf, dass der Erhalt dieser Geb&ude zu prifen ist. Die-
se sind der Kategorie V zugeordnet. Von der Kategorie V sind vor allem Schuppen und Scheunengebdude, sowie leerstehen-
de Wohn- und Geschaftshauser betroffen.

Die Ergebnisse der &uleren Inaugenscheinnahme decken sich im Vergleich weitestgehend auch mit der Einschatzung der Ei-
gentimer im Zuge der Eigenttimerbefragung. In deren Rahmen lag die Einschatzung schwerwiegender Méngel bei 2,9 Pro-
zent (vgl. Kategorie V) und deutlicher Mangel bei 13 Prozent (vgl. Kategorie IV).

NUTZUNGSSTRUKTUR/SOZIALE INFRASTRUKTUR

Das Untersuchungsgebiet wird in der Summe vorrangig durch die Wohnfunktion und die begleitenden Infrastrukturangebote
(Nahversorgung, soziale Infrastruktur) charakterisiert. Eine gemischte Nutzung im Sinne eines Dorfgebietes (Wohnen, Einzel-
handelsangebote, Dienstleistung, Gewerbe, Gastronomie, landwirtschaftlicher Nebenerwerb) existiert vor allem im Kontext
der Ortsdurchfahrt in der StraBe Am Wetterbach/WiesenstraRe.

Im Kreuzungsbereich Am Wetterbach/Zur Ziegelhiitte ist im Siden des Untersuchungsgebietes ein relativ dichtes Angebot an
Nahversorgung beziehungsweise Dienstleistungen ansassig. Eine Metzgerei, eine Béckerei, eine Eisdiele, ein Imbiss, ein Op-
tiker, die Sparkasse sowie das sogenannte Nahversorgungszentrum befinden sich in diesem Bereich. In dem Nahversor-
gungszentrum sind weitere Einzelhandler und Dienstleistungen (Anderungsschneiderei, Blumenladen, Boutique, Kleintierfut-
ter, Post, Zeitungen, Solarium, Fernsehreparatur) vertreten.

Ein mobiler Marktstand mit Obst und Gemuse steht zudem zweimal in der Woche zwischen den Hausern Zur Ziegelhiitte 2
und Wiesenstrale 1.

Abbildung 15: Nahversorgungszentrum im Suden des Untersuchungsgebietes

Weitere Angebote beziiglich der Nahversorgung im Untersuchungsgebiet im Verlauf der Ortsdurchfahrt sind ein Bioladen,
eine Béckerei/Konditorei, ein Schreibwarenladen, eine Apotheke und ein Wollladen.

Eine Grundversorgung ist in der Summe gewéhrleistet, wenngleich der sudliche Teil des Untersuchungsgebietes deutlich
besser versorgt ist als der nérdliche Teil mit dem Unterdorf.



26 | KARLSRUHE GRUNWETTERSBACH | VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Im Bereich des Ortskerns befindet sich das heutige Rathaus. Auf der gegentberliegenden Seite der Ortsdurchfahrt hat die
Polizei ihre Dienststelle.

Private Dienstleistungen (Friseursalon, Arztpraxen, Biiros, Versicherungen, mobile Transporte sowie handwerkliche Betriebe)
haben sich vor allem an der Hauptstrae Am Wetterbach angesiedelt.

In der Summe existieren jedoch auch viele Leerstande vor allem in der Erdgeschosszone der Ortsdurchfahrt Am Wetterbach.
Hier sind unter anderem auch einige gastronomische Einrichtungen nicht mehr existent und stehen nun leer.

Nach dem Umzug der Grundschule in die Heinz-Barth-Schule in der Esslinger Strafle wurde die ehemalige Heinz-Barth-
Schule zum Schuljahresbeginn im Juli 2010 geschlossen. Das historische Grundschulgebaude steht seitdem ebenfalls leer.

Im Arztehaus in der Busenbacher Strae sind ein Arzt und eine Arztin fiir Allgemeinmedizin sowie eine Frauenarztin ansés-
sig. Sowohl in der Wiesenstrale als auch in der Strae Am Wetterbach gibt es eine Zahnarztpraxis.

Auch eine Physiotherapiepraxis befindet sich in der StraBe Am Wetterbach.

Eine Tierarztin fiir Kleintiere hat ihre Praxis neben dem Arztehaus in der Busenbacher StraRe. Eine Apotheke findet sich an
der Kreuzung Am Wetterbach/Busenbacher Strale.

Im Untersuchungsgebiet Grinwettershach existieren derzeit keine spezifischen Angebote fir Seniorinnen und Senioren.
400 Meter stdlich des Untersuchungsgebietes wurde 2009 die Seniorenresidenz am Wettersbach (Am Wiesenacker/
Wiesenstralle) gebaut.

Im Hinblick auf die Betreuung von Kindern findet sich angrenzend an das Untersuchungsgebiet der Evangelische Kindergar-
ten in der HorfstraRRe. Diesen kann man vom Lindenplatz tber einen Fulweg erreichen.

Kirchliche Einrichtungen bestehen mit der evangelischen Kirche und dem Gemeindehaus im historischen Ortskern sowie der
evangelisch-methodistischen Kirche am Lindenplatz.

Der Verein ASV (Allgemeiner Sportverein) hat seinen Standort im Untersuchungsgebiet an der StralRe Im Rodel und bietet ein
vielseitiges Sportangebot an. In der Sporthalle mit angrenzender Vereinsgaststatte finden viele Aktivitaten fur den Breiten-
sport statt. Folgende Abteilungen sind vertreten:

= FuBball (Frauen/Méadchen, Freizeit)

= Tischtennis

= Jugend (Tanzen/Kinderturnen/Mutter-Vater-Kind-Turnen)
= Freizeit

= Fitness

= Gesundheitssport

Auch das Laientheater D*Wedderschbacher Kug'lbire-Biehn nutzt die Raumlichkeiten des ASV fiir Proben und Auffihrungen.
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2.1.10 OFFENTLICHE RAUME/FREIRAUME

Die freiraumplanerische Grundstruktur definiert sich tiber die 6ffentlichen R&ume einerseits aus der Siedlungsstruktur heraus,
andererseits definiert das Landschaftselement des Wettersbachs eine freiraumplanerische Gebietspragung:

Der Wettershach, der seinen Ursprung in Palmbach hat, flieRt als lineares Freiraumelement von Stiden nach Norden
durch den Stadtteil Griinwettershach. In seinem Verlauf bildet der nur teilweise wasserfiihrende Bach eine wichtige
freiraumplanerische Zasur innerhalb der Siedlungsstruktur und besitzt insbesondere im Abschnitt zwischen dem ASV
und der Bachgasse beziehungsweise auch im weiteren Verlauf auf der Ostseite Im Lohl einen ablesbaren bachbeglei-
tenden Freiraum. Dieser ist auf der Westseite des Bachlaufs durch private Garten und Freiflachen geprégt, die Ostsei-
te wird zwischen Bachlauf und der Wege Im Rodel/Im L6hl durch eine durchaus steile Hanglage charakterisiert, wel-
che teils landwirtschaftlich genutzt wird (Weideflache), teils brach liegt. In der Summe besitzt dieser Freiraum wichti-
ge Freiraumfunktionen: Kleinklimatisch bildet er einen Ausgleichsraum fiir die angrenzenden, teils historisch stark
verdichteten Siedlungsstrukturen und beinhaltet gewéssertkologisch Wert gebende Vegetationsstrukturen. Der Frei-
raum ist im Sinne der Erholungsnutzung zwar derzeit nicht allgemein zugénglich, er bildet aber dennoch einen wich-
tigen griinordnerischen Beitrag zur Erlebbarkeit des Ortskerns. Im Sliden des Untersuchungsgebietes wie auch nach
der Querung der Ortsdurchfahrt ist der Bachlauf des Wettersbachs hingegen stark in seinem Verlauf eingeengt, be-
ziehungsweise lauft verdohlt.

Die durch den gut strukturierten Freiraum gepragte Hanglage setzt sich auf der Ostseite des Wettershachs als Frei-
raum entlang der Wegeverbindung Im L&hl nach Norden in Richtung der Hohenwettershacher Strae fort. Er bildet
mit der Wegebeziehung eine attraktive Panoramasituation aus. An der Wegeverbindung findet sich ein kleinteiliges
Kinderspielangebot.

Abbildung 16: Freiraum entlang des Wettersbachs

Offentliche Freiraume liegen entlang der Ortsdurchfahrt und markieren hier wichtige Zasuren in der Linearitat des
StraBenraums: Im Stiden des Untersuchungsgebietes liegt mit den Vorfeldern vor dem Nahversorgungszentrum und
der Metzgerei ein platzartiger Raum. Er wird zwar durch die Ortsdurchfahrt zerschnitten und bildet nachhaltige Defizi-
te in der Aufenthaltsqualitat, markiert aber in der Summe den Auftakt der eigentlichen Ortsdurchfahrt.

Einen weiteren Freiraum bildet das Vorfeld am Kreuzungspunkt mit der Busenbacher StralRe, welches jedoch derzeit
uber den Zugang zur Apotheke hinaus keine Nutzungsfunktion besitzt.

Der Lindenplatz bildet in der Abfolge der Ortsdurchfahrt den né&chsten Freiraum. Es besitzt jedoch durch seine Hoch-
lage kaum eine visuelle Wirkung auf den Strafenraum und weist auch aufgrund der Randbelastungen durch die Orts-
durchfahrt, fehlender Nutzungsangebote und fehlender randlicher Nutzungen grolRe Defizite in seiner Qualitét als 6f-
fentlicher Raum auf.
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Abbildung 17: Der Lindenplatz

= Das Umfeld des Rathauses und der Kirchstaig bilden im Bereich des historischen Ortskerns wichtige 6ffentliche Rau-
me, die einen steinernen Charakter besitzen und durch die Kraft der angrenzenden historischen Gebéaude wirken. Der
Freiraum der evangelischen Kirche bildet zudem ,,on top* im Ortskern einen pragenden Charakter aus.

= SchlieBlich besitzt auch das Alte Schulhaus an der StraBBe Zur Dorfwies mit seinem baumbestandenen ehemaligen
Schulhof einen pragenden Freiraum.

= Private Freirdume befinden sich neben den dem Bachlauf zugeordneten Freifléachensituationen auch in der rticklie-
genden Hanglage zwischen der Ortsdurchfahrt und der Horfstrae sowie in den Blockinnenrdumen zwischen Busen-
bacher Strafle und der Ortsdurchfahrt, auBerdem zwischen der Stralle Zur Ziegelhiitte und der Reickertstrafe.

= Wichtige angrenzende Freirdume stellen der Friedhof an der Heidenheimer Stralle sowie das Umfeld um das evangeli-
sche Gemeindehaus an der Stralle Am Steinhdusle dar: Beide vermitteln zwischen dem historischen Ortskern und den
angrenzenden Landschaftsrdumen (steile Hanglage des Nordschwarzwaldrands und Hohenzug).

2.1.11 ERSCHLIESSUNGSSTRUKTUR MOTORISIERTER INDIVIDUALVERKEHR (MIV)

Der Stadtteil Griinwettersbach ist iber die L 623 an das ubergeordnete Stralennetz angeschlossen. Anschliisse an die A 8
bestehen an der Anschlussstelle Karlsbad-Langensteinbach und an die B 3 in Wolfartsweier. Die L 623 weist als eine der
HaupterschlieBungsachsen der Karlsruher Hohenstadtteile und des Rands des Nordschwarzwalds eine hohe Verkehrsbelas-
tung von circa 11.000 Fahrzeugen/Tag (Z&hlung aus dem Jahr 2013) auf. Der Schwerlastanteil liegt mit circa vier bis funf
Prozent auf einem durchschnittlichen Niveau, belastet jedoch die Ortsdurchfahrt der Straen Am Wetterbach und Wiesen-
straBe in hohem Malie. In Verkehrsspitzenzeiten ist bereits heute die Kapazitatsgrenze der Ortsdurchfahrt erreicht; es
herrscht ein Kolonnenverkehr durch den Stadtteil Griinwettershach. Auch ist der Querschnitt der Ortsdurchfahrt in ihrem
zentralen Abschnitt zwischen historischem Ortskern und Nahversorgungszentrum aufgrund der historischen Randbebauung
nur eingeschréankt fir den Begegnungsfall LKW-LKW ausgelegt und Fahrzeuge miissen in diesem Fall die volle StraBenbreite
mit entsprechenden kritischen Auswirkungen auf die schmalen parallelen Gehwege in Anspruch nehmen.

Die L 623 ist zudem aufgrund ihrer Parallellage zur A8 und fehlender alternativer Straenziige trotz der Enge der Ortsdurch-
fahrten von Griinwettersbach und Palmbach als Bedarfsumleitung fir die A 8 ausgeschildert. Hier kommt es in Ausnahme-
fallen (Unfallsituation, baustellenbedingte Umleitungen) zu weiteren Spitzenbelastungen, die hdufig den Verkehr innerhalb
der Ortsdurchfahrt kollabieren lassen.

Neben der L 623, die Griinwettershach mit Palmbach und Wolfartsweier verbindet, besteht mit der K 9652 eine weitere
Querverbindung nach Hohenwettershach. Auch diese KreisstraBBe weist in ihrem Abschnitt im Untersuchungsgebiet (Hohen-
wettershacher Strale) Defizite in ihrem Querschnitt auf, welche jedoch durch die angrenzende Siedlungsstruktur bedingt und
letztlich nicht &nderbar sind.
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In den weiteren innerdrtlichen Straenziigen ubernimmt die StraBe Am Steinhdusle eine wichtige ErschlieBungsfunktion fur
die oberhalb des historischen Ortskern gelegenen Wohnflachen und weist aufgrund des Querschnitts und der Lage im histo-
rischen Ortskern wie auch durch die Topografie Defizite in der Verkehrsabwicklung auf. Ebenso Gbernehmen die Pfeilerstra-
Re, die Busenbacher Strafe, die Strafle Zur Ziegelhiitte und die Reickertstralie Erschliefungsfunktion fir angrenzende
Wohnbauflachen, sind jedoch in ihren Querschnitten deutlich leistungsfahiger.

2.1.12 ERSCHLIESSUNGSSTRUKTUR UMWELTVERBUND
FuRwegenetz

Das Fuwegenetz im Untersuchungsgebiet ist weiterhin stark durch den Verlauf der Ortsdurchfahrt und die historische Sied-
lungsstruktur gepragt: So liegt weiterhin der Schwerpunkt der Fuwegbeziehung auf einer Nord-Suid-Richtung, wahrend Ost-
West-Beziehungen nur untergeordnet vorhanden sind.

Die FuBwegebeziehung zwischen dem historischen Ortskern und dem Nahversorgungszentrum entlang der Ortsdurchfahrt
Am Wetterbach ist in der Ausgangssituation durch die starke Verkehrsbelastung und durch eine sehr geringe Dimension der
Gehwege gepragt. Zum Teil existieren deutliche Engstellen (beispielsweise im Vorfeld zwischen Einmiindung Busenbacher
StralRe und Zur Ziegelhitte auf der Ostseite), die es fiir FuBganger mit Kinderwagen oder Rollatoren unmdéglich machen, den
Gehweg zu benutzen. Aufgrund der notwendigen Fahrbahnquerschnitte innerhalb der Ortsdurchfahrt und der flankierenden
Bebauung ist jedoch keine Verbesserung der FuBwegesituation entlang der Strale Am Wetterbach méglich.

Abbildung 18: Fuwege im Bereich der Ortsdurchfahrt

Vor diesem Hintergrund spielen Wegeverbindungen in zweiter Reihe eine wichtige Rolle als alternative Wegebeziehungen
abseits der Ortsdurchfahrt. In diesem Sinne wurde die FuBwegesituation in zweiter Reihe entlang des Wettershachs erst in
jungster Vergangenheit deutlich erweitert und filhrt derzeit von der rlickwértigen Parkierung hinter dem Gasthaus Adler bis
zur Bachgasse. Eine barrierefreie/barrierearme Weiterfuhrung in Richtung Nahversorgungszentrum ist jedoch nicht vorhan-
den.

Stattdessen fuhrt die FuBwegebeziehung weiter (iber eine steile Treppenanlage bergauf zur der Fuwegebeziehung Im Ro-
del. Hier existiert in der Hohenlage iiber dem Wettersbach eine FuBwegeverbindung zwischen der Hohenwettershacher Stra-
Re und der Strale Zur Ziegelhiitte (,,Panoramaweg*). Eine direkte Querverbindung zwischen der Siedlungsstruktur éstlich
des Wettershachs und der Ortsdurchfahrt ist auBerhalb der Bachgasse nicht vorhanden.

Auf der Westseite der Ortsdurchfahrt stellen sich fuBlaufige Verbindungen strukturell besser dar: Hier existieren Fuwege
zwischen der HorfstraRe und dem Lindenplatz (fehlende Fortfilhrung nach Osten) wie auch von der Horfstrae herunter zum
Pfeilerweg und weiter zur Baumgasse. Auch der Kirchstaig bildet eine wichtige fuRlaufige Verbindung hangaufwérts von der
Bushaltestelle an der Ortsdurchfahrt in Richtung der Wohnbauflachen der oberen Hanglage.
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Radwegenetz

Innerhalb der Ortslage von Griinwettershach existieren keine separaten Radwegestrecken, der Radverkehr wird auf dem vor-
handenen StraRennetz abgewickelt. Das fiihrt insbesondere im Bereich der Ortsdurchfahrt aufgrund der vorhandenen Ver-
kehrsbelastung zu Problemsituationen.

Wahrend in Richtung Palmbach eine gute Radwegeanbindung vorhanden ist, existiert von Griinwettersbach aus keine gesi-
cherte Radwegeverbindung hangabwaérts in Richtung Wolfartsweier, was zu weiteren Verkehrssicherheitsproblemen fiihrt.

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Grlnwettershach ist sehr gut an das Netz des KVV angeschlossen: Es bestehen Busverbindungen zum Ziindhitle (StraBen-
bahnhaltestelle), zum Hauptbahnhof, nach Durlach sowie nach Waldbronn und Langensteinbach.

= Buslinie 47 nach Wolfartsweier — Ziindhiitle — Hauptbahnhof

= Buslinie 27 nach Durlach beziehungsweise Wolfartsweier Ziindhiitle

= Buslinie 47 nach Palmbach — Stupferich beziehungsweise Waldbronn Ermlisgrund
= Buslinie 27 nach Palmbach und teilweise Waldbronn Ermlisgrund

= Buslinie 118 nach Palmbach — Langensteinbach Bahnhof — Langensteinbach Schulzentrum

Abbildung 19: Busliniennetz in den Karlsruher Hohenstadtteilen
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Schienengebundener Anschluss

Griinwettershach ist derzeit nicht unmittelbar an das Karlsruher Stadtbahnnetz angebunden. Der néchste schienengebunde-
ne Anschluss existiert in Wolfartsweier am Ziindhitle. Im Verkehrsentwicklungsplan 2012 ist vorgesehen, langfristig auch
die Karlsruher Hohenstadtteile an das Stadtbahnnetz anzubinden, wofiir jedoch noch die technische und wirtschaftliche
Machbarkeit gepriift werden muss. Als Trassenfilhrung innerhalb des Untersuchungsgebietes ist die Ortsdurchfahrt Am Wet-
terbach/WiesenstraRle im Fokus.
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ERGEBNISSE AUS DER BETEILIGUNG

ERGEBNISSE DER EIGENTUMERBEFRAGUNG

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen im geplanten Sanierungsgebiet Griinwettersbach wurde von Seiten des
Amts fiir Stadtentwicklung eine Befragung der Eigenttimer im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchungen
durchgefihrt. Ziel war die Abfrage des Zustands der Geb&ude und der Mitwirkungsbereitschaft im Zuge der SanierungsmaR-
nahme.

Im Rahmen der Eigentlimerbefragung wurden insgesamt 217 Eigentiimerinnen und Eigentiimer beziehungsweise Eigenti-
mergemeinschaften angeschrieben und mittels Fragebogen um Auskunft zum Zustand ihrer Geb&ude beziehungsweise
Wohnungen gebeten. Offentliche Gebzude wie Schulen, Kirchen, Rathaus und so weiter gingen nicht in die Untersuchung
ein. Hierzu erfolgte eine schriftliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Die Eigentiimer haben pro Objekt einen Fra-
gebogen erhalten. Eigentiimer mit mehreren Eigentumswohnungen in einem Gebdude haben folglich nur einen Fragebogen
bekommen. Eigentiimer mit Eigentumswohnungen in verschiedenen Gebauden haben pro Objekt einen Fragebogen erhal-
ten. Insgesamt wurden 235 Fragebdgen verschickt.

Die 163 ausgeftillten Fragebtgen (Rucklaufquote 69,4 Prozent) liefern Informationen zu 149 Geb&uden. Das entspricht ei-
nem Anteil von 76 Prozent aller in die Untersuchung eingegangenen Gebaude im Gebiet. Ein erstes Zeichen fiir eine hohe
Mitwirkungsbereitschaft im weiteren Verfahren.

Geb&udealter und Geb&udegrolie

Die Differenzierung der Wohngeb&ude nach Baualtersklassen belegt den hohen Anteil alterer Geb&ude:

Knapp die Hélfte (47,2 Prozent) der in die Auswertung eingegangenen Gebéaude wurde vor 1949 fertiggestellt, 37,3 Prozent
sogar vor 1918. Im Stadtteil sowie in der Gesamtstadt sind diese Anteile deutlich geringer: In Griinwettersbach insgesamt
wurden laut Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 nur 11,9 Prozent der Geb&ude vor 1949 errichtet, 6,8 Prozent vor
1919. Der Anteil der nach 1994 fertiggestellten Gebaude betragt im Untersuchungsgebiet insgesamt 12,7 Prozent. Nur 3,5
Prozent der Wohngebdude wurden 2003 oder spater errichtet. Die Baustruktur ist geprégt von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern.

Bei den erfassten Gebduden handelt es sich iberwiegend um Gebéude mit einer Wohnung (54,1 Prozent). Etwa ein Viertel
(26,7 Prozent) der in die Untersuchung eingegangenen Gebdude besitzt zwei Wohnungen, 13 Prozent der Gebdude umfas-
sen nach Angaben der Eigentiimer drei Wohnungen. Vier Wohnungen und mehr weisen 6,2 Prozent der Gebaude auf.
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Abbildung 20: Auswertung der Frage: Wie viele Wohnungen befinden sich auf Ihrem Anwesen?
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26,71% Eine Wohnung
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Basis 146/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettershach, Quelle Amt fir Stadtentwicklung

Kaltmiete

Angaben zur Kaltmiete liegen aus der aktuellen Befragung nicht zuletzt aufgrund des hohen Anteils selbst genutzter Immo-
bilien nur fiir 50 Geb&ude vor. Diesen Angaben zufolge betragt die Kaltmiete in 21,6 Prozent der Falle unter 5 Euro pro
Quadratmeter. In 29,4 Prozent der Geb&ude werden die Wohnungen fiir 5 bis unter 6 Euro pro Quadratmeter vermietet. In
weiteren 29,4 Prozent liegt die Kaltmiete zwischen 6 bis unter 7 Euro pro Quadratmeter. Uber 7 Euro pro Quadratmeter ver-
langen Eigentiimer in 19,6 Prozent der Geb&ude. Im Durchschnitt muss man demnach im Untersuchungsgebiet mit einer
Kaltmiete von knapp 6 Euro pro Quadratmeter rechnen. Im Vergleich liegt in Karlsruhe der durchschnittliche Nettokaltmiet-
preis bei 6,41 Euro je Quadratmeter fiir Wohnungen und 7,97 Euro je Quadratmeter fiir Einfamilienhéuser.

Gebéudezustand und Ausstattung

Nach Einschatzung der Eigentiimerinnen und Eigentimer weisen 70,3 Prozent der in die Auswertung eingegangenen Ge-
baude Mangel auf. Uberwiegend sind dies geringe Mangel (54,4 Prozent), bei 13 Prozent handelt es sich um deutliche
Mangel. Schwerwiegende Mangel verzeichnen 2,9 Prozent der Gebé&ude. Knapp ein Drittel (29,7 Prozent) der Gebaude hat
nach Einschétzung ihrer Eigentimer keine Méngel.

Die Einschatzung der Eigentiimer liegt damit im Hinblick auf schwerwiegende Méngel und deutliche Méngel auf einem &hn-
lichen Level wie die planerische Einschatzung der Gebdude nach &uRerer Inaugenscheinnahme.

! Bei den Nettokaltmietpreisen handelt es sich um rechnerische Mittelwerte auf Basis des Mietspiegels 2015.
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Abbildung 21: Auswertung der Frage: Wie schatzen Sie selbst den Zustand lhres Gebaudes ein?
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Basis 146/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettersbach, Quelle Amt fir Stadtentwicklung

Stellplatze

Die meisten Geb&ude verfiigen entsprechend ihrer Wohnungsanzahl (iber einen Stellplatz (28,2 Prozent) oder Uber zwei
Stellplatze (36,3 Prozent). Drei eigene Stellplatze besitzen 15,3 Prozent der Anwesen. Jeweils unter 5 Prozent der Gebaude
haben vier oder mehr Stellplatze. Lediglich 1,6 Prozent der Geb&ude kénnen nach Angabe der Eigentiimer keinen Stellplatz
vorweisen.

Abbildung 22: Auswertung der Frage: Wie viele PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick vorhanden?
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Basis 124/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettersbach, Quelle Amt fir Stadtentwicklung
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Sanitérausstattung

Im Sanitarbereich verfiigen die Wohngeb&ude im Untersuchungsgebiet ganz Giberwiegend tiber WCs sowie Badewanne
und/oder Dusche. Lediglich in 2,7 Prozent der Geb&ude verfligen die Wohnungen nach Eigentlimerangaben nur teilweise
{iber WCs. Ahnlich fallen die Ergebnisse fir das Ausstattungsmerkmal Badewanne oder Dusche aus: In 95,2 Prozent der Ge-
baude befinden sich in den Wohnungen Badewanne oder Dusche. 3,4 Prozent der Geb&ude besitzt zumindest teilweise Ba-
dewanne oder Dusche in den Wohnungen. Lediglich in zwei Gebéauden (1,4 Prozent) geben die Eigentiimer Wohnungen oh-
ne Badewanne und Dusche an.

In rund einem Viertel (21,9 Prozent) der Gebdude sind die Badezimmer mindestens 25 Jahre alt. In 12,5 Prozent der Geb&u-
de wurden die Badezimmer zuletzt vor mindestens 35 Jahren modernisiert. Umgekehrt gibt es auch einen hohen Anteil an
Gebéuden mit umfassend modernisierten Bédern: Den Eigentiimerangaben zufolge sind die Badezimmer in 23,4 Prozent der
Anwesen innerhalb der letzten fiinf Jahre instandgesetzt und modernisiert worden. Etwa fiinf bis zehn Jahre zuriick liegt die
Sanierung der Badezimmer in 12,5 Prozent der Gebdude. Ein Modernisierungsalter von 10 bis 15 Jahren verzeichnen 15,6
Prozent der Anwesen. Zu etwa 14 Prozent der in die Auswertung eingegangenen Gebaude wurde die Frage nach der letzten
Badmodernisierung nicht beantwortet — entweder, weil die Eigentiimer hierzu keine Aussage machen kénnen oder aber weil
diese Bader seit Gebaudeerstellung nicht modernisiert wurden.

Fenster

Die Fenster weisen sehr unterschiedliche Altersklassen auf — Informationen hierzu liegen fir 136 Geb&ude vor. Bei den ver-
bleibenden 13 Geb&uden ist davon auszugehen, dass die Fenster dem Geb&udealter entsprechen. 8,1 Prozent der Gebaude
haben Fenster, die neuartig/jinger als fiinf Jahre sind. Die Fenster knapp jedes zehnten Geb&udes (9,6 Prozent) sind fiinf bis
unter zehn Jahre alt. Etwas lter, 10 bis unter 15 Jahre, sind die Fenster in 11,8 Prozent der untersuchten Anwesen. Laut
Auskunft der befragten Eigentiimer betragt das Alter der Fenster in 12,5 Prozent der Gebaude 15 bis unter 20 Jahre. Uber
die Hélfte (58,1 Prozent) aller in die Auswertung eingegangenen Anwesen haben jedoch Fenster, die 20 Jahre und &lter
sind.

Heizungsarten

Bei der Frage nach der (iberwiegenden Heizungsart wurden fiir einzelne Gebdude mehrere Angaben gemacht, so dass die
Gesamtsumme Uber 100 Prozent betragt. Die meisten Gebaude im Untersuchungsgebiet sind den Angaben zufolge mit einer
Zentralheizung (84,6 Prozent) ausgestattet. Diese werden tiberwiegend mit Ol (51 Prozent) betrieben, gefolgt von Gas (20,8
Prozent) und Strom (8,7 Prozent). Rund jedes zehnte Gebaude (10,1 Prozent) wird mit sonstigen Energietragern wie Pellets
oder Holz beheizt.

Etwa jedes fiinfte Geb&ude (19,5 Prozent) weist laut Auskunft der Eigentiimer Einzel- oder Mehrraumdfen (auch Nachtspei-
cherheizung) auf. Damit liegt im Untersuchungsgebiet der Anteil der Gebdude mit Einzel- und Mehrraumdfen deutlich héher
als in Griinwettershach insgesamt (11,7 Prozent) beziehungsweise der Gesamtstadt (8,5 Prozent).

Fern- und Nahwérme spielen in Grinwettersbach zur Warmegewinnung keine Rolle. 1,3 Prozent der Eigentiimer geben an,
im Gebaude oder in den Wohnungen keine Heizung zu haben. Da diese Eigentiimer gleichzeitig jedoch Zentralheizung als
uberwiegende Heizungsart genannt haben, kdnnte es sich dabei um nicht an die Heizung angeschlossene Nebengeb&ude
handeln.
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Abbildung 23: Auswertung der Frage: Welches ist die Uiberwiegende Heizungsart im Gebaude?

Lentralhedrung, und rwar
betneben mit

84,6% a

Emmzel- oder Mehrraumofen
(auch Nachtspescherherzung)

keine Heizung im Gebaude
oder in den Wohnungen

0% 0% A% B0% B0% 100%
Prozent

Basis 149 Geb&ude/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettersbach, Quelle Amt fiir Stadtentwicklung

Wéarmedammung

Die Warmedammung betreffend weisen einige Gebaude Modernisierungspotential auf: Mehr als ein Viertel (26,8 Prozent)
der 142 in die Auswertung eingegangenen Wohngeb&ude hat nach Angabe der Eigentiimer keine Warmeddmmung. Ein
Grofteil der Geb&ude ist jedoch im Dachbereich isoliert (69,7 Prozent), gefolgt von einer Warmedammung der Fassade zum
Hof (29,6 Prozent) und zur StraRRe (24,6 Prozent). Eine Warmeddmmung im Kellerbereich (Boden, Decken, AuRenwénde)
weisen 11,3 Prozent der Gebdude auf.

Abbildung 24: Auswertung der Frage: Welche Teil der Geb&ude mit Wohnnutzung sind mit einer Warmedédmmung versehen?

Keine Wianmedammung
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Basis 142/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettersbach, Quelle Amt fiir Stadtentwicklung
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Modernisierungsabsichten/Mitwirkungsbereitschaft

In knapp der Halfte der in die Auswertung eingegangenen 142 Geb&ude (51,4 Prozent) planen die Eigentiimer in den néchs-
ten Jahren Modernisierungen oder Instandsetzungen. Ahnlich hoch ist mit 47,8 Prozent der Anteil der Gebaude, fiir die die
Eigentiimerinnen und Eigentlimer Interesse an einer Bezuschussung von Wohnraummodernisierungsmafnahmen kundtun.

Abbildung 25: Auswertung der Frage: Haben Sie grundsétzlich Interesse, die im Rahmen des Sanierungsverfahrens mogliche
Bezuschussung von Wohnraum-Modernisierungsmafnahmen zu nutzen und ErneuerungsmalRnahmen an lhren/lhrem Anwesen
durchzufuhren?

Nein

22.4%

Basis 136/196 Anwesen im Untersuchungsgebiet Griinwettershach, Quelle Amt fir Stadtentwicklung

Die an 73 Gebauden vorgesehenen Erneuerungen betreffen vor allem die Heizungen und die Fenster (jeweils 39,7 Prozent)

sowie die Warmeddmmung des Dachs (32,9 Prozent) und der Fassade (23,3 Prozent). In 17,8 Prozent der fiir eine Moderni-
sierung vorgesehenen Gebdude sollen Manahmen zur Nutzung regenerativer Energien durchgefiihrt werden. Die weiteren

geplanten Erneuerungen betreffen die Warmeddmmung im Kellerbereich (11 Prozent) sowie die Elektroinstallationen

(8,2 Prozent). Fiir anndhernd ein Drittel (30,1 Prozent) der 73 Gebdaude sind sonstige Modernisierungsmalinahmen vorgese-
hen, wie beispielsweise Erneuerung der Badezimmer oder der Bereiche Hof/Garage/Abstellplatz.

Nur firr 19 Prozent der Gebdude kénnen sich die Eigentimer vorstellen, ModernisierungsmaBnahmen gemeinsam mit ande-
ren Eigentimern durchzufiihren.
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2.2.2 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurde gem. § 139 BauGB eine Beteiligung der Tréger offentlicher Belange
durchgefiihrt. Die Ergebnisse finden sich tabellarisch aufgearbeitet in der Anlage der vorbereitenden Untersuchungen. Die
Inhalte der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind in die vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der Darstel-
lung der Analyse, aber auch im Kontext der Beschreibung der MaRnahmen des Neuordnungskonzepts eingeflossen. Folgen-
de Aspekte sind (auszugsweise) von wesentlicher Bedeutung:

Bedenken der Verkehrsbetriebe Karlsruhe hinsichtlich einer weiteren Temporeduzierung im Bereich der Orts-
durchfahrt vor dem Hintergrund der Sicherung des Bustaktes und mdglicher Zusatzaufwendungen bei Einsatz zusétz-
licher Fahrzeuge aufgrund langerer Fahrzeiten.

Hinwers: In den MalSnahmen ist lediglich eine kleinrdumige Erwerterung der Tempo 30-Beschrénkung im Vorfeld des
Nahversorgungszentrums und damit im Bereich der beiden Bushaltestellen vorgesehen. Bei denen verkehrt der Bus
sowieso bereits aufgrund der An- und Abfahrten mit reduzierter Geschwindigkeit.

Hinweis der Verkehrsbetriebe Karlsruhe auf die im Verkehrsentwicklungsplan 2012 vorgesehene neue Stadt-
bahnstrecke von Wolfartsweier nach Palmbach und die mégliche Fiihrung tber die Straen Am Wetterbach und Wie-
senstraB3e (Ortsdurchfahrt).

Hinweis: An den Querschnitten der beiden StralSenziige werden keine Verdnderungen vorgenommen.

Hinweis der Branddirektion auf eine problemlose Befahrbarkeit der Ortsdurchfahrt flir Rettungsfahrzeuge.
Hinweis: An den Querschnitten der beiden Strallenziige werden keine Verédnderungen vorgenommen.

Hinweis der Branddirektion: Die Branddirektion fiihrt fiir den Katastrophenfall zur Sicherstellung erforderlicher
Léschwassermengen fiir die Héhenstadtteile neue Planungen durch. Bei der Neugestaltung des Griinstreifens ,,Im
LohI* (hier ist der Grunstreifen am Wettershach gemeint) kdnnte aus Sicht der Branddirektion ein Loschwasserteich
mit Fassungsvermogen von 150 his 200 Kubikmeter realisiert werden. Dies soll in der weiteren Planung ber{icksich-
tigt werden.

Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes auf notwendige faunistische Untersuchungen im Aspekt des Arten-
schutzes im zeitlichen Vorlauf vor jeder Sanierung von Bestandsgeb&uden. Dariiber hinaus wird auf mdgliche MaR-
nahmen zur Sicherung des faunistischen Potenzials (Niststeine, Offnung von Dachstiihlen fiir Fledermause und so
weiter) hingewiesen.

Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes auf bekannte Altlastenverdachtsflachen,
Hinweis: Sind im Texttell aufgenommen worden.

Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes auf Beachtung des Gewasserrandstreifens entlang des Wettersbachs
(Hinweis: Entsprechende Hinweise auf den Gewésserrandstreifen sind in der Beschreibung des Neuordnungskonzepts
enthalten) und Hinweis auf notwendige Abstimmung aller MaRnahmen am Gewasser mit ZJD, UA und dem TBA so-
wie dem vorhandenen Vorkaufsrecht fiir Flurstiicke im Bereich des Gewésserrandstreifens

Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes auf Befiirwortung erfolgter und weiterer Geschwindigkeitsreduzierun-
gen im Sinne des Larmschutzes

Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes zur Sicherung prégender Freiraumstrukturen und einer Starkung der
Erlebbarkeit des Wettershachs zur Gestaltung attraktiver Spiel- und Aufenthaltsrdume,
Hinweis. Entsprechende MalSnahmen sind im Neuordnungskonzept/MalSnahmenplan enthalten
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223

= Hinweis des Umwelt- und Arbeitsschutzes auf energetische Sanierung sowie die Aufstellung eines Energiekon-
zepts
Hinweis: Energetische MalSnahmen sind im Zuge einer umfassenden Modernisierung forderféhig. Derzeit ist zudem
beabsichtigt, (iber die die Stadtwerke Karlsruhe zeitnah — sobald eine Forderzusage der Kreditanstalt fiir Wiederaur-
bau (KIW) fiir das Energetische Quartierskonzept vorliegt — mit der Konzepterstellung fiir ein energetisches Quartiers-
konzept/Nahwérmekonzept zu beginnen.

= Hinweis der Denkmalpflege auf die im Untersuchungsgebiete vorhandenen Kulturdenkmale nach § 2/28 DSchG
und weitere erhaltenswerte Gebdude,
Hinweis: Sind im Neuordnungskonzept/MalSnahmenplan aufgenommen worden.

= Hinweis der Denkmalpflege auf einen arch&ologischen Priffall (,,Etter des mittelalterlichen Dorfes Griinwetters-
bach*) und Hinweise auf eine friihzeitige Abstimmung bei flachigen Baumanahmen, notwendiger denkmalschutz-
rechtlicher Genehmigungen und der Sicherung der Fundbergung gem. 8§ 20 und 27 DSchG

= Hinweis der Denkmalpflege auf die Beriicksichtigung der Parzellenstruktur, der Strafenfluchten, der Kubaturen und
Dachneigungen der historischen Gebaude wie auch ortsiiblicher, handwerklicher Bautraditionen bei der Durchfiihrung
der SanierungsmafRnahme

= Hinweis der evangelischen Kirche auf den geplanten Umbau des Gemeindehauses einschlieflich Kindertagesstét-
te, Hinweis auf Beriicksichtigung der Zufahrten und Fuwege im Kontext der StraBe Am Steinhdusle

= Hinweis des Regierungsprasidiums Karlsruhe auf die Wahl des Sanierungsverfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB
(keine Ermessensentscheidung). Die férmliche Festlegung ist nicht mehr anzeigepflichtig, das Regierungsprésidium ist
jedoch zu informieren. Hinweis auf genaue Uberpriifung der Vollstandigkeit der Grundstiicke und die Pflicht, in dar-
legbarer Weise die Griinde zu prifen, die die formliche Festlegung des sanierungsbediirftigen Gebietes rechtfertigen.

ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Neben der Beteiligung der Eigentiimerinnen und Eigentimer fand im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen auch eine
Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der allgemeinen Offentlichkeit statt. Hierfiir wurden drei Beteiligungs-
angebote gemacht, die auf einen durchgéngig regen Zuspruch stielen:

Zum einen wurde im Vorfeld der Auftaktveranstaltung am Samstag, 24. Januar 2015, ein gemeinsamer Quartiersrundgang
angeboten. Ziel war es, gemeinsam mit den Teilnehmerinnen und Teilnehmern vor Ort erste Eindriicke zu sammeln, Hinwei-
se aufzunehmen und eine Eichung der Problemsituation an Ort und Stelle vorzunehmen. An dem Stadtteilrundgang nahmen
trotz winterlichen Wetters rund 100 Personen teil. Im Zuge des Rundgangs wurden an mehreren Stationen erste Fragen zu
der Ausgangssituation, aber auch zu laufenden Planungen und mdéglichen Handlungsoptionen beantwortet und erdrtert.
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Der Rundgang folgte ausgehend vom Rathaus Griinwettersbach folgender Route:

= Treffpunkt Ortsverwaltung ] y f
= HauptstraBe Am Wetterbach / f!.% k ;-. |4
= Lindenplatz e jﬁﬁ’% %, &

= Busenbacher StrafRle

= Altes Schulhaus, Zur Dorfwies

Se
= Nahversorgungszentrum &
= Zur Ziegelhiitte _ﬁﬂﬂaﬁ o
= |m Rodel/entlang Wettershach e ;
S
= Ortsausgang Bt L
= Kirchstaig , Am Steinhausle/Baumgasse ¥ @,,-1
' o

= Ortsverwaltung

Abbildung 26: Route und Impressionen aus dem Quartiersrundgang am 24. Januar 2015

Auf den Quartiersrundgang folgte am 28. Januar 2015 die Auftaktveranstaltung. Ziel war, neben Informationen zum Sa-
nierungsverfahren aufbauend auf dem Stadtteilrundgang im Sinne der Analyse und Zielsetzungen Anregungen und Hinweise
zu einzelnen Teilbereichen des Untersuchungsgebietes zu sammeln, um auf diese Weise die gemeinsame Basis fir die weite-
re planerische Bearbeitung zu legen.
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Hierbei wurden nach einem ersten planerischen Blick aus der externen Perspektive insgesamt 16 differenzierte Teilbereiche
zur Diskussion gestellt:

Teilbereich 1: Nahversorgungsschwerpunkt

Teilbereich 2: Kreuzung Am Wetterbach/Busenbacher StraBe

Teilbereich 3: Lindenplatz

Teilbereiche 4 und 5: Umfeld Rathaus/Am Steinh&usle

Teilbereich 6: Umfeld Bushaltestelle Rathaus

Teilbereich 7: Verlauf des Wettersbachs

Teilbereich 8: Ortseingang Nord

Teilbereich 9: Ortsdurchfahrt Griinwettershach

Teilbereich 10: Bebauung Am Wetterbach nérdlich der Bachgasse

Teilbereiche 11 und 13: Freiraum Gstlich des Wettersbachs und durchgéngige FuBwegeverbindung
Teilbereich 12: Stadtebauliche Entwicklung in 2./3. Reihe 6stlich der Ortsdurchfahrt
Teilbereich 14: Ergdnzungshebauung im Bereich der Heidenheimer StraBe
Teilbereich 15: Rickwértige Bebauung Zur Ziegelhitte

Teilbereich 16: Alter Schulstandort

In der Summe konnten eine Vielzahl an Anregungen und Hinweisen dokumentiert werden (vgl. auch beiliegendes Protokoll)
und es zeigte sich, dass die Analyse der Mangel und Defizite im Untersuchungsgebiet sowohl aus der externen planerischen
Perspektive wie auch aus Sicht der Teilnehmerinnen und Teilnehmer Uberaus deckungsgleich waren. Des Weiteren konnte
eine hohe Ubereinstimmung zu grundsétzlichen Sanierungszielen erzielt werden. Zudem gab es eine Reihe von Hinweisen
und Prufauftrégen fiir den weiteren Fortgang der vorbereitenden Untersuchungen.
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Abbildung 27: Impressionen aus der Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015

Die in der Auftaktveranstaltung vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden in der Folge intensiv in eine verwaltungs-
interne Projektgruppe eingebracht und intensiv geprift.

Die Ergebnisse der Priifung wie auch ein Entwurf fiir das Neuordnungskonzept wurden am 10. Juni 2015 in einer Burger-
werkstatt prasentiert und offen zur Diskussion gestellt. Diese ebenfalls wieder sehr gut besuchte Birgerwerkstatt verfolgte
als Ruickkopplungsveranstaltung das Ziel, zu dem Entwurf des Neuordnungskonzepts weitere Anregungen aus der Offent-
lichkeit einzuholen, Sie sollten diese nachfolgend nochmals priifen und darauf aufbauend als nachsten Schritt das Neuord-
nungskonzept in den Ortschaftsrat einbringen.

In der Summe wurde dem Vorschlag des Neuordnungskonzepts ein hohes MaR an Zustimmung entgegen gebracht, wenn-
gleich auch zu einzelnen Bausteinen (Nachnutzung Funktionsgebdude am Alten Schulhaus, Umgang mit dem Lindenplatz
oder Fortfiihrung des Wegs in der zweiten Reihe entlang des Wettersbachs) durchaus auch divergente Meinungen herrsch-
ten. Diese wurden aber entsprechend dokumentiert und nachfolgend auch so in den Ortschaftsrat eingebracht.
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Abbildung 28: Impressionen aus der Birgerwerkstatt am 10. Juni 2015




2.3
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MANGEL UND MISSSTANDE IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Aufgrund der Untersuchungen und Analysen kdnnen im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchungen folgende
stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB festgestellt werden:

Stadtebauliche und funktionale Mangel und Missstande

Folgende stédtebauliche M&ngel und Missstande sind festzustellen:

Innerhalb des Untersuchungsgebietes spielen die beiden Zentren im Bereich des historischen Ortskerns und des Nah-
versorgungszentrums eine wichtige identitatsstiftende Rolle und tragen wesentlich zur Adressbildung im Stadtteil
Grinwettersbach bei. Durch gestalterische Defizite in der Gebaudesubstanz wie auch im &éffentlichen Raum bestehen
Defizite und Qualifizierungsoptionen.

Innerhalb des Ortskerns von Griinwettersbach existiert derzeit kein zentraler Platz-/Freiraum, welcher auBerhalb der
Belastungen der Ortsdurchfahrt eine identitétsstiftende Funktion eines ,,Dorfplatzes* mit einer entsprechenden Auf-
enthaltsqualitit bernehmen konnte.

Der Verlauf der Ortsdurchfahrt bildet mit seinen giebelstandigen Gebauden und seinen in die Tiefe der Parzellen rei-
chenden ehemals landwirtschaftlichen Geb&udestrukturen einen wichtigen Teil der historischen Ortsidentitat ab. Die
zur Ortsdurchfahrt orientierten Vordergebaude werden jedoch in ihrer Wohnfunktion durch die Verkehrsbelastung der
L 623 nachhaltig beeintrachtigt. Dies schldgt sich in deutlich ablesbaren Modernisierungserfordernissen nieder und
flhrt letztlich zu einer Gefahrdung der historischen stadtebaulichen Grundstruktur.

Die Ortseingangssituationen an der nérdlichen Gebietseinfahrt (ehemalige Zigarrenfabrik), am Auftakt der histori-
schen Ortsmitte von Norden im Bereich der Bushaltestelle am Rathaus und der Auftakt im Bereich des Nahversor-
gungszentrums von Siiden her kommend weisen stadtebauliche Handlungserfordernisse auf, um strukturell die Orts-
eingangssituationen zu akzentuieren und funktional zu starken.

Teile des Gebaudebestandes im Untersuchungsgebiet weisen erhebliche und substanzielle Mé&ngel auf. Defizitare
Bausubstanz findet sich dabei insbesondere im Bereich der Ortsdurchfahrt, aber auch im Kontext des historischen
Ortskerns und beinhaltet ortshistorisch wichtige Strukturen (beispielsweise Umfeld Gasthaus Adler). Die Méngel in
der Bausubstanz schwéchen die Wohn- und Einzelhandelsfunktion und beeinflussen das stadtebauliche Erschei-
nungsbild nachteilig.

Innerhalb des Gebaudebestandes existieren punktuelle Leerstande. Darunter sind auch stadtebaulich pragende Ge-
baude wie beispielsweise das Alte Schulhaus. Andererseits befinden sich Leerstande im Verlauf der Ortsdurchfahrt mit
entsprechenden negativen Folgewirkungen auf die Adressbildung und Belebung der Erdgeschosszonen (beispielswei-
se am Kreuzungspunkt Busenbacher StraRe/Am Wetterbach, im historischen Ortskern oder am Lindenplatz).

Innerhalb der Siedlungsstruktur bestehen zum Teil aufgrund der historischen Entwicklung sehr kleinteilig strukturierte
Grundstickssituationen und damit auch baulich negativ beeinflusste Wohnverhéltnisse im Hinblick auf Besonnung,
Belliftung, Versiegelung und gesunde Wohnverhéltnisse.

Innerhalb der Siedlungsstruktur existieren aufgrund der friheren landwirtschaftlichen Nutzungen extensiv genutzte
rickwartige Grundstiickssituationen mit altem, heute un- oder untergenutzten Scheunenbestand. Im Hinblick auf das
Gebot der Innenentwicklung stellt diese extensive Nutzung in zentraler Lage einen Mangel dar (beispielsweise im Be-
reich Ziegelhiitte, Reutlinger Stral3e). Zum anderen sind einzelne Scheunen wichtig fiir das Ortsbild (beispielsweise an
der StraBe Am Wetterbach zurtickliegende Scheunen in Orientierung zum Bachlauf). Durch Winsche einer baulichen
Weiterentwicklung wéren diese gefahrdet.
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Hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion besteht im Bereich des Nahversorgungszentrums und im Bereich der histori-
schen Ortsmitte noch ein kleinteiliges Handelsangebot fiir den téglichen Bedarf. Dies wird aber durch gestalterische

und funktionale Mangel in der Gebaudesubstanz und dessen direktem Umfeld in seiner Wettbewerbsposition beein-

trachtigt.

In der Ausstattung mit sozialer Infrastruktur besteht ein akuter Handlungsbedarf zur Etablierung weiterer Betreu-
ungspléatze flr Kinder.

Mangel und Missstande im 6ffentlichen und halbdffentlichen Raum

Folgende Mangel und Missstande sind in den 6ffentlichen und halbdffentlichen Raumen festzustellen:

Die Ortsdurchfahrt weist aufgrund ihrer Struktur (Querschnitt, Enge, historische Randbebauung ohne Vorfelder) und
ihrer Langenausdehnung eine starke visuelle Linearitat auf, die nur an wenigen Stellen in der Abwicklung der Orts-
durchfahrt gestalterisch befriedigend unterbrochen wird.

Die das Untersuchungsgebiet und den Verlauf der Ortsdurchfahrt pragenden éffentlichen Rdume und Vorfelder (Um-
feld Rathaus, Lindenplatz, Kreuzungspunkt Busenbacher Strae/Am Wetterbach und Vorfeld Nahversorgungszentrum)
weisen gestalterische und funktionale Defizite auf. Sie besitzen nur eine untergeordnete Funktion zum Aufenthalt und
der Kommunikation und tragen so zu einer Schwéchung auch angrenzender Nutzungen (Geschaftsvorfelder, Woh-
numfeld) bei.

Innerhalb des Ortskerns existiert kein dffentlicher Raum mit Riickzugs-, Verweil- und Kommunikationsfunktion, wel-
cher nicht durch die Ortsdurchfahrt belastet ist.

Das Untersuchungsgebiet weist zwar quantitativ eine ausreichende Versorgung mit Spielflachen auf, diese liegen je-
doch kleinteilig und dezentral verteilt. Ein zentrales Spielangebot im Ortskern Griinwettershbach mit einer entspre-
chenden Identifikationswirkung als kommunikativer Treffpunkt ist nicht vorhanden.

Die ,,halbdffentlichen Raume* (liegen auf Privatgrundstiicken und sind dem 6ffentlichen Raum zugewandt), insbe-
sondere auch die Geschaftsvorfelder im Nahversorgungsbereich, weisen gestalterische und funktionale Defizite auf.
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Freiraumplanerische Méangel und Missstande

Folgende freiraumplanerische Mangel und Misssténde sind festzustellen:

Der Bachlauf des Wettersbachs durchzieht als Freiraumelement den Ortskern von Griinwettersbach in Stid-Nord-
Richtung, besitzt jedoch nur eine sehr eingeschrankte Erlebbarkeit und faktisch keine Zuganglichkeit. Auch beziiglich
der Gewasserokologie bestehen Defizite durch Verbauungen und Abstiirze. Der Bachlauf bildet heute emotional und
funktional eher eine Z&sur als ein verbindendes Element im Siedlungsgeflige.

Teile der das Stadtbild prégenden Freiflachen unterhalb der wichtigen Wegeverbindung Im Rodel/Im Léhl sind derzeit
nicht erlebbar/nutzbar oder liegen brach.

Die rlckwaértig zur Strale Am Wetterbach in Orientierung zum Bachlauf liegenden privaten Freiflachen bilden klein-
klimatisch ein wichtiges Potenzial aus, sind aber durch bauliche Entwicklungswiinsche in ,,dritter* Reihe in ihrer Sub-
stanz geféhrdet.

Mangel in der ErschlieBungsstruktur/Straflenraume

Folgende Mangel und Missstande in der ErschlieBungsstruktur sind festzustellen:

Die Ortsdurchfahrt ist aufgrund ihrer Funktion als LandesstraBRe und Bedarfsumleitung fur die Autobahn A8 mit einem
grundsétzlich hohen und belastenden Verkehrsaufkommen belegt. In Spitzenzeiten (Bedarfsumleitungen) werden die
Kapazitatsgrenzen deutlich Giberschritten.

Der Querschnitt der Ortsdurchfahrt reicht fiir einen Begegnungsverkehr LKW-LKW gerade aus, Reserven im Quer-
schnitt fiir gestalterische MalRnahmen oder auch zur Optimierung von Querungsbeziehungen fiir FuBgénger bestehen
nicht.

AuBerhalb der Ortsdurchfahrt bestehen gestalterische Defizite im Straenraum im Bereich der historischen Ortsmitte
in der Strafle Am Steinhausle. Im Umfeld des Rathauses und am Kirchstaig wurden bereits grofie Teile aufgewertet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet ist aufgrund knapper privater Parkierungsflachen im Kontext der historischen
Struktur ein grundsatzlich hoher Parkierungsdruck festzustellen. Dies gilt in besonderem MafRe fiir das Umfeld der
Nahversorgungsangebote im Bereich des Nahversorgungszentrums und in der historischen Ortsmitte.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastungen auf der Ortsdurchfahrt bestehen Probleme in der Anfahrbarkeit von 6ffent-
lichen Stellplatzen, die von der Ortsdurchfahrt her erschlossen werden (beispielsweise Senkrechtparker am Nahver-
sorgungszentrum).
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Méngel und Missstande im Umweltverbund (FuR- und Radverkehr, OPNV)

Folgende Mangel und Missstande sind im Kontext des Umweltverbunds festzustellen:

Die FuBwegeverbindungen innerhalb der Ortslage von Griinwettersbach sind stark geprégt durch die linear entlang
der Ortsdurchfahrt ausgerichtete stadtebauliche Grundstruktur. Dabei spielt aufgrund mangelnder Alternativen die
FuBwegebeziehung in Nord-Suid-Richtung entlang der Ortsdurchfahrt weiterhin eine wichtige Rolle. Diese FuRwege-
verbindung ist jedoch aufgrund der Verkehrsbelastung auf der L 623 mit einem hohen Anteil an Schwerlastverkehr im
Falle der Funktion als Bedarfsumleitung, aufgrund des engen Straenraums und der daraus resultierenden zum Teil
unzureichenden Querschnitte der FuBwege stark beeintrachtigt.

Alternative FuBwegeangebote in zweiter Reihe in Nord-Sud-Richtung existieren derzeit nur teilabschnittsweise, nicht
aber in durchgéngiger, funktional gut nutzbarer Form.

FuBwegeverbindungen in Ost-West-Richtung existieren aufgrund der Lage des Wettersbachs und der gewachsenen
historischen Siedlungsstruktur entlang der Ortsdurchfahrt nur in untergeordneter Form.

Probleme bestehen im Grundsatz fiir Fukganger in der Querung der Ortsdurchfahrt aufgrund der hohen Verkehrsbe-
lastung und in Teilabschnitten fehlender Querungshilfen.

Die Radwegefiihrung erfolgt innerhalb der Ortslage mangels Alternativen auf dem bestehenden Stralennetz, welches
in weiten Teilen in der Ortsdurchfahrt bereits mit Tempo 30 belegt ist. Probleme bestehen vor dem Hintergrund der
starken Verkehrsbelastung im Aspekt der Verkehrssicherheit.

Eine Radwegefiihrung tiber die Ortslage hinaus in Richtung Wolfartsweier besteht derzeit nur auf einem stralenbe-
gleitenden Weg mit entsprechenden Defiziten hinsichtlich des Begegnungsverkehrs und der Verkehrssicherheit.

Die Bushaltestelle am Nahversorgungszentrum (Westseite) ist noch nicht barrierfefrei ausgebaut.

Die H6henstadtteile und damit auch Griinwettersbach werden derzeit in einem angemessen dichten Takt (iber den
Busverkehr mit Anschluss an die Umsteigebeziehung in Wolfartsweier angebunden. Eine schienengebundene Anbin-
dung der Hohenstadtteile (wie der Verkehrsentwicklungsplan vorsieht) existiert derzeit nicht.
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POTENZIALE IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Neben den beschriebenen Mangeln und Missstanden bestehen innerhalb des Untersuchungsgebietes Potenziale fiir eine
Qualifizierung des Ortskerns;

Das Untersuchungsgebiet leistet mit seiner historischen Bausubstanz einen wichtigen Beitrag im Sinne einer identi-
tatsstiftenden Wirkung flir den gesamten Stadltteil. Die historischen Baustruktur und Bausubstanz bilden eine Quali-
tatsbasis und einen Standortfaktor.

Die vorhandene kleinteilige Siedlungsstruktur und die noch vorhandenen Relikte der landwirtschaftlichen Nutzung
bilden in Griinwettersbach einen dorflichen Charakter ab, der im Kontext der Gesamtstadt Karlsruhe einen Qualitats-
faktor darstellt (vgl. auch Aussagen der Rahmenplanung zu den Héhenstadtteilen hinsichtlich der Begrifflichkeit der
,,Bergdorfer®).

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existiert mit dem vorhandenen kleinteiligen Nahversorgungsangebot am Nah-
versorgungszentrum und in der historischen Ortsmitte eine dem Stadtteil angemessene und die Wohnfunktion si-
chernde Angebotsstruktur. Die gilt es zu sichern und durch flankierende Malnahmen im 6ffentlichen Raum zu stér-
ken.

Die Freiraume entlang des Wettershachs bilden zusammen mit den landschaftlichen Beziigen zum Schwarzwaldrand
griinordnerisch das Riickgrat des Untersuchungsgebietes und bilden ein Potenzial, welches es im Sinne der Qualifizie-
rung des Wohnumfelds zu sichern und qualitativ weiterzuentwickeln gilt.

Die Verkehrsbelastung wird sich auf der L 623 in den néchsten Jahren aufgrund der Bedeutung der Landesstrale und
ihrer Funktion als Bedarfsumleitung mangels vorhandener Alternativen nicht verringern. Dennoch existieren bereits
Ansétze fiir eine Qualititsentwicklung in zweiter Reihe abgewandt von der Ortsdurchfahrt. Diese positiven Ansatze
gilt es auszubauen.
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3. ZIELE FUR DIE NEUORDNUNG

Die Empfehlungen des Neuordnungskonzeptes orientieren sich an Zielen, die im Laufe des Sanierungsverfahrens in qualitati-
ver Sicht erreicht werden sollen. Diese kdnnen sektoral wie folgt dargestellt werden:

Starkung des Ortskerns und der Stadtteilidentitat

Qualifizierung der beiden Ortsmittelpunkte: im historischen Ortskern im Umfeld des Rathauses und im Bereich des
Nahversorgungszentrums als lebendige, attraktiv gestaltete R&ume mit einer Aufenthaltsqualitat und Identifikations-
wirkung.

Qualifizierung der zweite Reihe durch die Fortfiihrung der Wegebeziehung entlang des Wettershachs zur Verkniip-
fung der Ortsmittelpunkte sowie zur Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitat ab-
seits der Ortsdurchfahrt.

Hierzu auch Qualifizierung der bachbegleitenden Freiflachen im Hinblick auf die Gewasserverbesserung sowie Gestal-
tung erlebbarer Freiflachen fiir unterschiedliche Personengruppen.

Inwertsetzung des ortshildprdgenden, denkmalgeschiitzten Alten Schulhauses (Zur Dorfwies) fir eine Kindertagesein-
richtung.

Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion

Erhalt und Modernisierung von Bestandsgebauden mit dem Ziel der Sicherung der Wohnfunktion im Ortskern und der
Verbesserung der vorhandenen Wohnverhdltnisse (Besonnung, Beluftung, Ausstattungsgrad der Wohnungen, Anpas-
sung von Grundrissen, energetische Aspekte, Entwicklung privater Freiflachen, Sicherung der Erschliefung).

Umnutzung vorhandener landwirtschaftlicher Nebengebdude zu Wohnraum mit dem, wohnbauliche Entwicklungsop-
tionen auszubauen. Dabei soll die historische Bausubstanz und des Ortsbildes erhalten bleiben.

Ausbau des Wohnangebotes durch eine gezielte stadtebauliche Neuordnung an infrastrukturell zentral gelegenen
Standorten im Sinne der stadtebaulichen Innenentwicklung.

Sicherung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Grundstruktur — Sicherung des Ortsbilds

Sicherung der vorhandenen ortshildpragenden Gebaudesubstanz entlang der Ortsdurchfahrt durch Modernisierungs-
malnahmen: Vermeidung weiterer stadtebaulicher Liicken im Kontext der Ortsdurchfahrt und Prioritat auf Sanierung
des Gebéaudebestandes unter Erhalt des ortstypischen Charakters.

Ortshildgerechte energetische Sanierung.
Prioritat auf Nach- und Umnutzung leer stehender, historischer Bausubstanz.

Sicherung der stadtebaulichen Grundstruktur und sensibles Einpassen von Neubauten im Bereich des historischen
Ortskerns (Am Steinhausle/Kirchstaig/Ortsdurchfahrt) im Hinblick auf Geschossigkeiten, Trauf- und Firsthdhen, Dach-
neigungen, Gebdudestellungen und so weiter.

Sicherung der ortshildpragenden Siedlungsansicht von der StraBe Im Rodel in Richtung Ortsdurchfahrt durch Vermei-
dung einer weiteren baulichen Entwicklung in den riickwértigen Grundstlicksteilen und durch Fokus auf die Moderni-
sierung/Umnutzung der vorhandenen préagenden Scheunengeb&ude.

Ausbildung pragnanter Eingénge in den Ortskern.
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Weiterentwicklung der infrastrukturellen Ausstattung

Weiterentwicklung des Angebots an sozialer Infrastruktur (Fokus auf Kinderbetreuungsangebote).

Sicherung der Nahversorgung der ortsansassigen Wohnbevdlkerung.

Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbe, Einzelhandel und Dienstleistungen

Verbesserung der Standortbedingungen der Handelsfunktion im Umfeld des Dienstleistungszentrums im Stiden des
Untersuchungsgebietes sowie im Bereich der historischen Ortsmitte durch Qualifizierung der Geschafts- und Gastro-
nomievorfelder.

Attraktivierung brachliegender/leerstehender Einzelhandelsflachen.

Barrierefreier Ausbau der Geschafte.

Verbesserung von Wegebeziehungen - fuBBlaufige Vernetzung

Weiterentwicklung eines qualifizierten linearen FuBwegeangebotes in zweiter Reihe abseits der stark belasteten und
in ihren Querschnitten nicht veranderbaren Ortsdurchfahrt entlang des Wettersbachs in Nord-Siid-Richtung.

Aufbau von Querbeziehungen in Ost-West-Richtung zwischen der Wegebeziehung entlang des Wettersbachs und der
Ortsdurchfahrt, Entwicklung einer ,,Leiterstruktur*.

Verbesserung der Verkehrssicherheit durch MaRnahmen zur Einhaltung der gesetzten Tempolimits.

OPNV und Radwegebeziehungen

Barrierefreier Ausbau der vorhandenen Bushaltestellen.

Verbesserung der Ubergeordneten Radwegeverbindungen als Teil der Verkehrsvermeidung, Neuaufbau von Rad-
wegeachsen, Verbesserung von Radabstellmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum.

Erhdhung der Verkehrssicherheit durch bauliche Matnahmen.
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Ortsdurchfahrt und Individualverkehr

Unterbrechung der Linearitat der Ortsdurchfahrt durch gestaltete und akzentuierte Situationen entlang der Ortsdurch-
fahrt (Ortseingangssituationen, Platze, Kreuzungsbereiche).

Einfiihren temporeduzierender baulicher MaBnahmen an den Eingangssituationen sowie Anordnung eines durchgéan-
gig ablesbaren Tempolimits.

Sicherung der vorhandenen Parkierungssituation, Vermeidung eines weiteren Parkierungsdrucks auf den 6ffentlichen
Raum.

Offentliche Raume, Freiflachen und Freiraume, Umwelt

Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitat abseits der Ortsdurchfahrt.

Erhalt und Weiterentwicklung charakteristischer innerértliche Griin- und Freirdume.

Qualifizierung des Wettershachs in seiner gewasserdkologischen Qualitat.

Verbesserung der Erlebbarkeit des Bachlaufs als lineares Freiraumelement, das die Ortslage verbindet.
Beriicksichtigung der gewasserdkologischen Mafgaben bei Manahmen am und im Umfeld zum Wettershach.

Weiterentwicklung von &ffentlichen Freirdumen abgesetzt zu der Ortsdurchfahrt mit Entwicklung von Aufenthaltsqua-
litaten in zweiter Reihe.

Qualifizierung vorhandener Offentlicher Raume als soziale Kommunikations- und Erholungsraume.
Reduzierung von Larm- und Abgasemissionen durch weitere Temporeduzierung.

Beriicksichtigung der tiergkologischen und artenschutzrechtlichen MaRgaben im Zuge von Geb&udemodernisierun-
gen, Umnutzungen und MaRnahmen im Freiraum und am Gewasser des Wettershachs.

Reduzierung des CO2-AusstolRes durch die energetische Gebaudesanierung und Prifung einer Nahwérmeversorgung
(Energetisches Quartierskonzept im Foérderprogramm KfW 432 beantragt).
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DAS NEUORDNUNGSKONZEPT UND BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Das Neuordnungskonzept bildet den Orientierungsrahmen flir das Sanierungsverfahren. Es stellt eine Zielrichtung dar, in de-
ren Rahmen sich eine stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung innerhalb des Sanierungsgebietes vollziehen soll.
Das Neuordnungskonzept ist dabei explizit aus dem Wissens- und Informationsstand der vorbereitenden Untersuchungen
formuliert und stellt keine abschlieBende Aufstellung von MaRnahmen dar. So kénnen sich innerhalb des Sanierungszeit-
raums weitere Informationen und Handlungserfordernisse ergeben, welche zu weiteren Manahmen oder zu Modifikationen
der formulierten Handlungsoptionen fiihren kénnen. Gleichermafen bildet das Neuordnungskonzept noch keine dezidierten
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Entwiirfe ab. Vielmehr stellt es Handlungsoptionen dar, welche im weiteren Sa-
nierungsverfahren planerisch und in Abstimmung mit den Beteiligten (Eigentiimer, Anlieger, Nutzer) und den Behdrden so-
wie Tragern offentlicher Belange weiter auszuformulieren sind.

Abbildung 29: Ubersicht tiber das Neuordnungskonzept
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Innerhalb des Neuordnungskonzepts werden folgende Handlungsschwerpunkte formuliert:
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4.1 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 1: STARKUNG DES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS

Ausgangssituation

Das Nahversorgungszentrum am Sudrand des Untersuchungsgebietes beinhaltet mit seinem Ladenbesatz heute fiir den
Stadtteil Grinwettersbach die zentrale Versorgungsfunktion fiir den taglichen Bedarf. Strukturell wird der Nahversorgungs-
standort durch die Lage der Ortsdurchfahrt zerschnitten: Im Osten existiert eine Metzgerei, der ein offentliches Vorfeld in
Dreiecksform vorgelagert ist. Dieses ist durch befestigte Wegebeziehungen und Rasenflachen, eine Sitzrotunde sowie Baum-
standorte charakterisiert ist. Obgleich raumlich ein ausreichendes Vorfeld vorhanden ist, bespielt die Metzgerei das 6ffentli-
che Vorfeld derzeit nicht. Die Aufenthaltsqualitét der Sitzgruppe ist ebenso wie der Freiraum durch die angrenzende Orts-
durchfahrt nachhaltig beeintréchtigt. Dem &ffentlichen Freiraum vorgelagert sind von der Ortsdurchfahrt aus erschlossene
acht Senkrechtparker, welche als Parkierungsraum fiir die Andienung der Geschafte eine zentrale Bedeutung haben und gut
frequentiert sind. Sudlich des 6ffentlichen Geschéftsvorfeldes liegt die Bushaltestelle in einem leichten Kurvenbereich. Zwi-
schen Geschéftsvorfeld und der Bushaltestelle steht zweimal pro Woche in relativ beengter Situation ein Marktstand mit
Obst und Gemiise.

Abbildung 30: Ausgangssituation der Geschéftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (Ostseite)
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Auf der Westseite befindet sich das Nahversorgungszentrum, welches in Form einer Passage organisiert ist und &ffentliche
Stellpléatze einerseits in einer in den Hang geschobenen Parkgarage sowie andererseits im 6ffentlichen Raum in Schragpar-
kierung angeordnet vorhélt. Zur Ortsdurchfahrt orientiert existieren eine Backerei und ein Eiscafé. Beide Einrichtungen be-
spielen das private Vorfeld in den Sommermonaten bereits in relativ intensiver Weise. Die Auengastronomie findet nieder-
schwellig auf vormals als Parkierung genutzten Flachen statt und wird im Einfahrtsbereich durch eine Kurzzeitparkierung be-
einflusst. Das Gelénde steigt nach Stiden hin an und zur angrenzenden Wohnnachbarschaft bildet der Freisitz von Béckerei
und Eiscafé eine deutliche Geléndekante ab. In der Summe besteht zwischen den Geschéftsvorfeldern im Westen und im Os-
ten insoweit eine Unausgewogenheit, als das westliche Vorfeld flachenmaRig beschrankter und gleichzeitig aber aufgrund
der Randnutzungen (Backerei/Eiscafé) deutlich frequentierter ist als das Ostliche.

Abbildung 31: Ausgangssituation der Geschéaftsvorfelder im Umfeld des Ladenzentrums (Westseite)

In der Summe ist das Nahversorgungszentrum heute durch eine durchaus dichte Nutzungsmischung gepragt, die fiir den
Stadtteil Grunwettershach eine relativ urbane Charakteristik ausbildet. Gleichzeitig sind jedoch deutliche Defizite in der Auf-
enthaltsqualitat festzustellen.

Gepriifte Optionen und Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Burgerbeteiligung verschiedene
MaRnahmenoptionen geprft:

= Eine Reduzierung des Strafenquerschnitts: Diese ist aufgrund der Funktion der Landesstrae als Bedarfsumleitung
und des damit verbundenen Schwerlastverkehrs ebenso wenig moglich wie eine Aufkantung beziehungsweise Auf-
pflasterung des Abschnitts der Ortsdurchfahrt im Bereich des Nahversorgungszentrums.

= Die Anlage einer weiteren FuRgangerquerung: Diese ist nicht moglich, da die vorhandene Querung an der Bushalte-
stelle erhalten bleiben muss.

= Eine Verlegung der Achse der Ortsdurchfahrt: Sie kommt insofern nicht in Frage, als der Raumgewinn auf der West-
seite im Vergleich zu den entstehenden Kosten nicht angemessen ist. Weiterhin wurde die Bushaltestelle auf der Ost-
seite erst jlngst barrierefrei ausgebaut wurde und durch eine Verlagerung der StraBenachse wirden aufgrund des
dann ausgepragteren Kurvenradius auf der Ostseite Probleme mit der Lage der dortigen Bushaltestelle entstehen.
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= Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Kreuzungshereich der Ortsdurchfahrt mit der StraRe Zur Ziegelhutte:
Sie wiirde aufgrund des fiir den Schwerverkehr notwendigen Durchmessers die vorhandenen Vorfelder und deren
Aufenthaltsqualitat nachhaltig beeintrachtigen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse dieser Priifung sieht das Neuordnungskonzept folgende MalRnahmen vor:

= Erweiterung des auf Tempo 30 reduzierten Abschnitts nach Stiden unter Einbeziehung der Bushaltestelle (mittlerweile
bereits angeordnet).

= Gestaltung und Attraktivierung der 6ffentlichen und privaten Geschaftsvorfelder in einem durchgehenden gestalteri-
schen Duktus.

= Gestaltung des dstlichen Geschaftsvorfelds mit einem durchgéngigen Belag. Wegnahme der zergliedernden Rasenfla-
chen und Verlagerung des Marktstandes auf das Vorfeld der Metzgerei. Einbinden von kleinteiligen Spielangeboten in
Verbindung mit neuer Beleuchtung.

= Wegnahme der im Vorfeld des Eiscafés vorhandenen Kurzzeitparkplatze. Gestaltung und Attraktivierung des westli-
chen Geschaftsvorfelds fiir die AuBenbewirtung von Béckerei und Eiscafé und Aufbau in Form einer Qualifizierung der
Belagssituation und durch eine rdumlichen Kante zu den Gehwegen und StraBenflachen zum Schutz und zur Ab-
schirmung des Sitzbereichs. Option der Erweiterung des Freisitzes nach Stiden.

= Akzentuierung des Nahversorgungszentrums als stidliche Einfahrtssituation in die zentrale Ortsdurchfahrt.

Abbildung 32: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Nahversorgungszentrums
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 2: LINDENPLATZ, ENTWICKLUNG EINES FREIRAUMS ALS
DORFPLATZ IM RUCKWARTIGEN RAUM ZWISCHEN ORTSDURCHFAHRT UND BACHLAUF DES
WETTERSBACHS

Ausgangssituation

Der Lindenplatz hat in der Analyse sowohl im planerischen Raum als auch in der Diskussion mit der Biirgerschaft einen brei-
ten Raum eingenommen. Dies einerseits, weil der mit einem durchaus vorhandenen gestalterischen Anspruch hergestellte
Platzraum in der Abwicklung der Ortsdurchfahrt tiberhaupt noch als Freiraum existent ist. Anderseits aber vielmehr aufgrund
der Tatsache, dass dieser Raum faktisch nicht als Aufenthalts- und Kommunikationsraum genutzt wird und in der Biirger-
schaft der tiefe Wunsch nach einem zentralen Aufenthaltsort, nach einem ,,Dorfplatz* fiir den Stadtteil Griinwettershach be-
steht.

Betrachtet man die Ausgangssituation, so ist festzustellen,

= dass der Lindenplatz aufgrund seiner unmittelbaren Lage zur stark belasteten Ortsdurchfahrt in seiner standértlichen
Lagegunst massiv eingeschréankt ist und ein Aufenthalt in erheblichem MalRe durch die Larmeinwirkungen beeintrach-
tigt ist,

= dass der Lindenplatz aufgrund der fehlenden funktionalen Angebote auf dem Platzraum selbst keinen Anziehungs-
punkt darstellt,

= dass die umgebende Nutzungsstruktur (vorrangig Wohnen, Kirche, Parken) nicht geeignet ist, den Platzraum von den
Randbereichen aus zu bespielen und zu frequentieren und auch der Ladenleerstand an der StraRe Am Wetterbach
aufgrund der Hochlage des Platzraums dieses nicht leisten kann,

= dass der Platzraum aufgrund der schwierigen Zuwegung nicht im Schnittpunkt frequentierter FuBwegeachsen gelegen
ist,

= und dass der Platzraum aus der Autofahrerperspektive in der Abwicklung der Ortsdurchfahrt aufgrund der fast einge-
schossigen Stiitzwand eher dazu beitragt, den schlauchartigen Charakter der Ortsdurchfahrt zu unterstiitzen, als eine
raumliche Z&sur im linearen Verlauf der Ortsdurchfahrt abzubilden.

Gleichzeitig verfiigt der Lindenplatz aber iiber Qualitaten, weil durch ihn in der Ortsdurchfahrt tiberhaupt eine Platzflache
existent ist, die grundsétzlich zunéchst ein Freiraumangebot im Kontext des Ortskerns von Griinwettersbach darstellt. Eben-
5o bildet die Wegebeziehung, die von der Ortsdurchfahrt (iber die Rampe auf den Lindenplatz hinauffiihrt, einen sicheren
FuBweg parallel zur Ortsdurchfahrt.

Betrachtet man die Ausgangssituation gegeniiber des Lindenplatzes zum Bachlauf so ist festzustellen, dass hier deutliche
Mangel in der vorhandenen historischen Bausubstanz vorhanden sind und zudem eine Weiterfiihrung der vorhandenen
FuRwegeverbindung vom Kindergartenstandort/HofstraR3e tiber den Lindenplatz in Richtung des Bachlaufs aufgrund der
durchgangig privaten Grundstiicksverhéltnisse nicht gegeben ist.

Dartiber hinaus sind in der Ausgangssituation im riickwértigen Bereich der Ortsdurchfahrt zwei méachtige Scheunengebaude
vorzufinden. Sie besitzen fiir das Ortsbild in der Blickbeziehung von der StralBe Im Rodel eine hohe Bedeutung, jedoch wer-
den beide derzeit nicht beziehungsweise nicht untergeordnet genutzt. Im Umfeld der beiden Scheunengebéude existieren
zum Bachlauf hin relativ groRflachige private Freiflachen, welche fur die Bewohner entlang der Ortsdurchfahrt eine hohe
Qualitat darstellen.
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Abbildung 33: Ausgangssituation im Bereich des Lindenplatzes
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Abbildung 34: Ausgangssituation gegenuber des Lindenplatzes
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Gepriifte Handlungsoptionen:

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Blirgerbeteiligung verschiedene
Malnahmenoptionen gepriift, die eine groRe Bandbreite von mdglichen Entwicklungsoptionen am Lindenplatz und im riick-
wartigen Raum zwischen Ortsdurchfahrt und dem Bachlauf des Wettershachs aufzeigen:

= Zundchst wurde eine vorgeschlagene Qualifizierung des vorhandenen Freiraums auf dem Lindenplatz gepriift. Sie sah
vor, den Freiraum funktional mit Spielangeboten zu bereichern und mit der Verlegung des Lammbrun-
nens/Kiwwelscheisserbrunnens auch das Thema Wasser auf dem Platzraum des Lindenplatzes zu positionieren. Bei
einer solchen Aufwertung waren die vorhandenen Hochbeete der Baumstandorte zu berlicksichtigen, welche gestal-
terisch recht enge Rahmenbedingungen setzen wiirden. Im Ergebnis wére eine solche Qualifizierung durchaus denk-
bar. Jedoch bestanden auch Vorbehalte hinsichtlich einer Verlagerung des Lammbrunnens auf den Lindenplatz, da
Uber eine solche Verlagerung dann wieder eine gestalterische Liicke am heutigen Standort gegeniiber der Ortsverwal-
tung entstehen wiirde. Auch wurde intensiv diskutiert, ob aufgrund der vorhandenen Stéreinwirkungen ausgehend
von der Landesstral3e ein solch qualifiziertes Freiraumangebot Uiberhaupt von Nutzern angenommen wirde und ob
die zu tatigenden Investitionen nicht am falschen Ort gesetzt wiirden (zu der Abwagungsentscheidung vgl. unten).

= Des Weiteren wurde geprift, ob die vorhandene, vom Kindergartenstandort/Hofweg aus bergab flihrende Wegever-
bindung tber den Lindenplatz hinaus auf die Ortsdurchfahrt gefiihrt werden und hier eine qualifizierte Querung an-
geordnet werden konnte. Eine solche Wegeflhrung miisste vom Lindenplatz Gber eine Treppenanlage zur Ortsdurch-
fahrt gefiihrt werden, was den Platzraum weiter zerschneiden und absehbar in den unter dem Lindenplatz liegenden
Loschwasserbehdlter eingreifen wirde. Darlber hinaus existieren Probleme in der Sichtbeziehung am unteren Ende
einer Treppenanlage auf die Ortsdurchfahrt (Verkehrssicherheitsaspekte), da aufgrund der vorhandenen minimalen
Querschnittsbreite im Kontext zur Funktion als Bedarfsumleitung kein Antritt fur FuRgénger in Form einer Quer-
schnittsverdnderung des Stralenraums realisiert werden kann. Ebenso kann auch in der angeordneten Tempo-30-
Zone kein weiterer Zebrastreifen realisiert werden und fur eine Ampelanlage ist die Zahl der FuRgénger zu gering.

= Auch die Variante einer Briickenlésung wurde angesprochen; eine solche wiirde aber aufgrund des Schwerverkehrs
eine hohere lichte Hohe bendtigen und in der Folge zu Rampensituationen auf beiden Seiten fiihren. Das wére st&d-
tebaulich nicht von Vorteil.

= Des Weiteren wurde gepruft, ob der Lindenplatz nicht durch eine Einrichtung aus den Platzrandern heraus bespielt
und belebt werden kdnnte. Hierzu kommt einerseits der Leerstand an der Ortsdurchfahrt in Frage, welcher jedoch
aufgrund der topografischen Situation abgesetzt gelegen ist. Andererseits ware es aber auch denkbar, die kirchliche
Einrichtung zu verlagern und dieses Geb&ude umzunutzen. Fir die Kirchengemeinde existiert jedoch derzeit kein ada-
quater Alternativstandort im Stadtteil und die umgebenden Nutzungen (durchgéngig Wohnen) wéren recht sensibel
gegeniiber einem aktiven Bespielen des Platzes.

= Ebenso wurde geprift, ob nicht die Parkierungsfunktion gestérkt werden kénnte, indem unter den Lindenplatz eine
Parkpalette geschoben wiirde. Hier ist festzustellen, dass auch die Ausfahrtssituation sich als hochkritisch darstellt,
die Hohenentwicklung der Parkpalette aufgrund der Bestandshohen stark reglementiert wére und vor allem der Kos-
ten-Nutzen-Faktor in keinem Verhéltnis zu einer solchen MalRnahme stiinde.

= SchlieBlich wurden differenzierte Optionen geprift, die Wohnfunktion in der zweiten Reihe zum Wettersbach hin
durch Umnutzungen und Neubauten zu starken.

Die Vielfalt der mdglichen Optionen zeigt, dass sich auch in der ¢ffentlichen Diskussion zum Lindenplatz eine Vielzahl von
mdglichen Herangehensweisen abgebildet hat. Alle haben jedoch durchgangig zu keiner durchgreifenden planerischen Lo-
sung gefiihrt.
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Abbildung 35: Skizzen zur Priifung unterschiedlicher Entwicklungsoptionen fiir den Lindenplatz und dessen Umfeld

Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Vor diesem Hintergrund werden im Neuordnungskonzept folgende wesentliche Aussagen und Abwagungsentscheidungen
fur den Lindenplatz getroffen:

= Zundchst wird nicht empfohlen, den Platzraum des Lindenplatzes im Zuge eines hohen investiven Aufwandes in sei-
ner Funktion als Freiraum zu starken. Denn die duleren Rahmenbedingungen und die Lage des Platzraums zur Orts-
durchfahrt machen den Aufenthalt weiterhin unattraktiv und die Chance der Belebung wird nur sehr eingeschrankt
gesehen.

= Vor diesem Hintergrund trifft das Neuordnungskonzept die Aussage, die vorhandene Parkierungsnutzung auszubau-
en, die Poller wegzunehmen und weitere Stellplatze fir die Anwohner und Besucher zu schaffen. In diesem Rahmen
sind jedoch die Baumstandorte zu erhalten und die FuBwegeverbindung iiber den Lindenplatz ist zu sichern. Dies je-
doch nur, wenn eine Kompensation im Sinne des Schaffens von Freiraumqualitaten in zweiter Reihe dem Bachlauf
zugeordnet geschaffen werden kann (vgl. unten).

= Um den Verlust des Platzraums des Lindenplatzes im Sinne der Freiraumnutzung zu kompensieren und einen zentra-
len Platz-/Freiraum abseits der Ortsdurchfahrt mit der Funktion eines identitatsstiftenden ,,Dorfplatzes* zu entwi-
ckeln, liegt deshalb der Fokus des Neuordnungskonzepts auf einer Entwicklung in der zweiten Reihe: Hier kdnnte ein
Platz- und Freiraum abseits der Ortsdurchfahrt und im Kontext zum Bachlauf entstehen, der gegeniiber dem Linden-
platz ber eine deutlich hohere Aufenthaltsqualitat verfligen und flir die Ortsmitte als ein Dorfplatz zu einer Identifi-
kationswirkung beitragen kdnnte. In diesem Sinne ist vorgesehen, das gegeniiber des Lindenplatzes liegende Grund-
stlick zu erwerben, das dortige vorhandene historische und fiir die Ortsdurchfahrt wertgebende Wohngebaude zu
modernisieren und eine Wegeverbindung in die Grundstiickstiefe und im besten Falle auch tiber den Bachlauf hinaus
mit einer Verbindung zu einer FuBwegebeziehung 6stlich des Wettersbachs aufzubauen.
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= |m riickwartigen Grundstiicksteil kénnte in der Folge ein Freiraum auch im Sinne eines Dorfplatzes geschaffen wer-
den. Dieser ist abseits der Ortsdurchfahrt gelegen und ertffnet die Option auch eines Zugangs zum Bachlauf mit einer
entsprechenden Freiraumqualitat unter Beriicksichtigung der 6kologischen Anforderungen (Gewdsserrandstreifen,
Gewasserdkologie, Artenschutz und so weiter).

= Im Weiteren ware es aus Sicht des Neuordnungskonzepts auch denkbar, das Erdgeschoss des nérdlichen Scheunen-
gebdudes zu dem Platzraum zu 6ffnen und niederschwellig als zugeordneten Raum fiir Dorffeste umzugestalten.

= SchlieRlich trifft das Neuordnungskonzept hinsichtlich einer weiteren Wohnbebauung in den rickwértigen Grund-
stlicksteilen eine klare Aussage. Danach stehen der Erhalt und gegebenenfalls die Umnutzung der beiden ortshild-
pragenden Scheunengeb&ude im Fokus. Eine weitere bauliche Verdichtung durch Ergdnzungsgeb&ude ist nicht ziel-
flihrend, will man die Qualitat der zweiten Reihe als bachbegleitende Freiflachen sichern und im Sinne des Denkmal-
schutzes eine nachteilige Veranderung der historisch gewachsenen Ortsbildes vermeiden.

= Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans bezie-
hungsweise die Anderung des vorhandenen Bebauungsplans ,,Im Lohl/Im Rodel* erforderlich. Da auf den betroffenen
Flachen zum Teil Baurecht nach § 34 BauGB besteht, entsteht durch die Festlegung einer Gemeinbedarfsflache (Dorf-
platz/FuBweg) eine Entschadigungspflicht sowie eine sanierungsbedingte Wertminderung der betroffenen Grundsti-
cke.

Abbildung 36: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Lindenplatz/Dorfplatz/Zweite Reihe Am Wettersbach
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4.3 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 3: FREIRAUM ZWISCHEN DER STRASSE IM RODEL UND DEM
BACHLAUF DES WETTERSBACHS SOWIE KOMPLETTIERUNG DER FUSSWEGEVERBINDUNG
IN ZWEITER REIHE ENTLANG DES WETTERSBACHS

Ausgangssituation

Die relativ steile Hangsituation wird heute im Norden durch das vorhandene Scheunengebéude und im Siiden durch den
Parkplatz und die Geb&ude des ASV Griinwettersbach begrenzt. Oberhalb der Hanglage verlduft die StraBRe Im Rodel, von
welcher man eine schone Blickbeziehung auf den Bachlauf und die daran angrenzende historische Ortslage mit den beiden
pragenden Scheunengeb&uden hat. Die StraBBe Im Rodel geht nach Norden hin in eine fuBlaufige Wegebeziehung ber, an
die ostlich ein kleinteiliges Spielangebot angrenzt. Die Hanglage selbst ist planungsrechtlich als Freiflache gesichert und wird
heute in Teilen beweidet, das stdliche Flurstlick angrenzend an den ASV ist verwildert.

Abbildung 37: Ausgangssituation im Bereich der Hanglage

Die FuBwegebeziehung zwischen dem historischen Ortskern und dem Nahversorgungszentrum entlang der Ortsdurchfahrt
Am Wetterbach ist in der Ausgangssituation durch die starke Verkehrsbelastung und partiell durch eine sehr geringe Dimen-
sion der Gehwege geprégt. Zum Teil existieren deutliche Engstellen (beispielsweise im Vorfeld zwischen Einmiindung Busen-
bacher Strae und Zur Ziegelhiitte auf der Ostseite), die es fiir FuBgénger mit Kinderwagen oder Rollatoren unméglich ma-
chen, den Gehweg zu benutzen. Aufgrund der notwendigen Fahrbahnquerschnitte innerhalb der Ortsdurchfahrt und der
flankierenden Bebauung ist jedoch keine Verbesserung der FuRwegesituation entlang der Strale Am Wetterbach méglich.
Vor diesem Hintergrund spielen Wegeverbindungen in zweiter Reihe eine wichtige Rolle als alternative Wegebeziehungen
abseits der Ortsdurchfahrt. In diesem Sinne wurde die FuBwegesituation in zweiter Reihe entlang des Wettersbachs erst in
jungster Vergangenheit deutlich erweitert und filhrt derzeit von der rlickwértigen Parkierung hinter dem Gasthaus Adler bis
zur Bachgasse. Eine barrierefreie/barrierearme Weiterfuhrung in Richtung Nahversorgungszentrum ist jedoch nicht vorhan-
den. Stattdessen fiihrt die FuBwegebeziehung weiter tiber eine steile Treppenanlage bergauf zur der FuBwegebeziehung Im
Rodel.
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Abbildung 38: Ausgangssituation im Bereich der FuBwegebeziehungen

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Ziel des Neuordnungskonzepts ist zum einen die Inwertsetzung des Hangbereiches als griines Zimmer des Stadtteils Griin-
wettersbach und damit auch die Nutzbarmachung eines Teils der Freiflachen fiir funktionale Freiraumangebote unterschied-
licher Personengruppen. Die Freifl&che ist zum anderen in einem Kontext zum angrenzenden ASV im Siiden und dem Schup-
pengebdude im Norden zu sehen. Denkansatz ist hier eine Kombination aus nutzbarer Freiflache und angrenzender kulturel-
ler und sportliche Nutzung (ASV) und gegebenenfalls auch temporérer gastronomischer Nutzung des Scheunengebdudes
beispielsweise als Besenwirtschaft.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

Eroffnen einer Freiflichennutzung im Hangbereich zwischen der StraBe Im Rodel und dem Bachlauf fiir unterschiedli-
che Personengruppen als erweitertes funktionales Freiflachenangebot und gestalterisch als ,,Griines Zimmer* des
Stadtteils.

Aufbau einer barrierearmen Fufwegebeziehung zwischen dem heutigen Endpunkt an der Bachgasse und dem Nah-
versorgungszentrum mdglichst entlang des Bachlaufs in Abstimmung mit der Wasserwirtschaft.

Aufbau von Querachsen zum Bachlauf zur Anbindung der fuBlaufigen Wegebeziehung entlang der Ortsdurchfahrt an
die Wegebeziehung in zweiter Reihe.

Erlebbarmachen des Bachlaufs und ékologische Aufwertung begleitend des Gewasserrandstreifens im Kontext der er-
ganzenden Wegebeziehung unter Beriicksichtigung der 6kologischen Anforderungen (Gewasserrandstreifen, Gewas-
serokologie, Artenschutz und so weiter).

Sofern eine Wegefiihrung entlang des Wettersbachs bachbegleitend nicht méglich ist: Aufbau einer alternativen We-
gebeziehung ansteigend im Hangbereich zwischen dem heutigen Endpunkt an der Bachgasse und der StraB3e Im Ro-
del/ASV mit dem Ziel alternativ zur Treppenanlage eine barrierearme FuBwegeverbindung weiterfiihrend tiber die
StraBBe Im Rodel und Zur Ziegelhutte zum Nahversorgungszentrum anbieten zu kénnen.

Zur Sicherstellung der Sanierungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans beziehungsweise die Anderung des
vorhandenen Bebauungsplans ,,Im Léhl/Im Rodel* erforderlich.
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Abbildung 39: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Im Rodel und Wegebeziehung in zweiter Reihe entlang
des Wettersbachs
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 4: ALTES SCHULHAUS UND ANGRENZENDES FUNKTIONSGE-
BAUDE

Ausgangssituation

Das Alte Schulhaus bildet als denkmalgeschiitztes Gebaude (Kulturdenkmal) einen wichtigen Ankerpunkt der Stadtteilge-
schichte im Stadtteil Grinwettershach ab. Das Geb&ude hat in der Bevélkerung eine hohe Identifikationswirkung. Bereits im
Zuge der Rahmenplanung fiir die Héhenstadtteile wurde von Seiten der Biirgerschaft intensiv diskutiert, welche Nachnut-
zung fir das Alte Schulhaus in Frage kommen kénnte. Mittlerweile hat sich fiir das Alte Schulhaus die Nachnutzung mit ei-
nem viergruppigen Kindergarten etabliert, fur den das Gebaude jedoch grundlegend modernisiert und die Freiflachen ent-
sprechend umgestaltet werden sollen. Im Zuge der Modernisierung ist dabei vorgesehen, in dem heutigen Funktionsgeb&ude
nach einer Minimalinstandsetzung kurzfristig einen Kindergarten-Interimsbetrieb aufzunehmen, um der Bedarfslage entge-
genzukommen und nach Abschluss der Modernisierung den Kindergartenbetrieb in das Alte Schulhaus zu verlegen. Das
Funktionsgebaude wird fiir diesen Interimshetrieb jedoch nur in einem notwendigen MindestmaR instandgesetzt, dies auch,
weil die grundsétzlich marode Gebdudesubstanz hohe Kosten fiir eine grundlegende Modernisierung erfordern wiirde.

Im Zuge der Birgerbeteiligung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde einerseits die Planungsabsicht eines
viergruppigen Kindergartens durchgangig als positiv erachtet, auch weil das historische Geb&ude damit weiterhin eine 6f-
fentliche und sozial orientierte Nutzung beherbergen wird. Im Hinblick auf das Funktionsgebdude wurde andererseits inten-
siv diskutiert, ob dies einer weiteren Nachnutzung zugefuhrt werden kdnnte oder einer Neuordnung Platz machen solle.

Abbildung 40: Ausgangssituation im Bereich des Alten Schulhauses und des Funktionsgebdudes
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Gepriifte Handlungsoptionen und Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge der Erarbeitung des Neuordnungskonzepts wurden auf Basis der Beitrége aus der Blirgerbeteiligung verschiedene
Malnahmenoptionen gepriift:

Eine aus der Birgerschaft vorgeschlagene Marktnutzung wird in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung als nicht
verfolgenswert erachtet, da zum einen das Gebaude strukturell nicht auf eine solche Nutzung ausgelegt ist. Zum an-
deren aber auch, weil tiber die Marktstandnutzung im Bereich des Nahversorgungszentrums (vgl. Handlungsschwer-
punkt 1) hinaus ein weiterer Bedarf an einer Markthalle in der Wettbewerbsposition nicht gesehen wird und damit
eine Markthallennutzung nicht als 6konomisch tragfahig einzustufen ist. Dies zudem auch vor dem Hintergrund der
weiterhin vorhandenen Planungsabsicht, im Stadtteil Griinwettersbach einen Vollsortimenter mit Bedeutung fir die
Hohenstadtteile zu etablieren.

Auch der Wunsch aus der Birgerschaft nach einem Biirgerzentrum und Raumen fir die Gemeinbedarfsnutzung wurde
mit den Fachdienststellen intensiv gepriift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass einerseits kein artikulierter Bedarf und
die Bereitschaft fiir eine Tragerschaft im Stadtteil vorhanden sind. Zum anderen sind in &éffentlichen Geb&uden (bei-
spielsweise Heinz-Barth-Schule) noch Raumreserven fiir Gemeinwesensnutzungen vorhanden. Vor diesem Hinter-
grund wird der Bedarf nach einem Biirgerzentrum in dem heutigen Funktionsgeb&ude nicht gesehen.

Auch ein von Seiten des Ortschaftsrates in die Diskussion eingebrachter Abbruch des Funktionsgebaudes und eine
Nachnutzung des Grundstiicks als Parkierungsflache fiir das Nahversorgungszentrum wurde gepriift: Hierbei ist fest-
zustellen, dass zwar grundsatzlich die Option einer Anlage von Stellplatzen besteht, der Standort des Funktionsge-
baudes jedoch fulaufig abgesetzt und zudem topografisch nachteilig zum Nahversorgungszentrum gelegen ist. So ist
bereits heute am Nahversorgungszentrum zu beobachten, dass die Senkrechtparker einen hohen Umschlag in der
Frequenz besitzen, jedoch angrenzend (und néher als das Funktionsgebdude) zum Nahversorgungszentrum gelegene
Stellplatze nicht voll ausgeschopft werden (beispielsweise Langsparker in der Strafle Zur Ziegelhiitte oder in der
Reickertstral3e).

Vor dem Hintergrund dieser Priifung sieht das Neuordnungskonzept nun folgende Mafhahmen vor:;

Umfassende Modernisierung des denkmalgeschiitzten Alten Schulhauses und Umbau zu einer viergruppigen Kinder-
tageseinrichtung.

Umgestaltung der Freiflachen im Kontext der Nutzung als Kindergarten.

Kritische Priifung der Bedarfslage nach weiteren sozialen Einrichtungen (beispielsweise weitere Kindergartengruppen)
nach Umzug der Interimsnutzung in das modernisierte Alte Schulhaus vor einem Abriss des Funktionsgebaudes.

Sofern kein weiterer Bedarf vorhanden: Abriss des Funktionsgeb&udes und Nachnutzung des Grundstiicks als Wohn-
bauflache; hierbei wurde von Seiten der Birgerschaft darauf abgehoben, an dem zentral zur sozialen Infrastruktur
und zur Nahversorgung gelegenen Standort auch Sonderwohnformen wie beispielsweise ein generationeniibergrei-
fendes Wohnangehot zu etablieren oder auch Hilfsangebote fiir Senioren in den Standort zu integrieren.

Umgestaltung der StraBe Zur Dorfwies im Vorfeld des Alten Schulhaus zur Sicherstellung einer méglichst reibungslo-
sen Abwicklung des Bring- und Holverkehrs und Optimierung der Stellplatzanordnung zur Vermeidung eines weiteren
Parkierungsdrucks auf den offentlichen Raum durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Kindergartens.
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Abbildung 41: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des Alten Schulhauses
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4,5 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 5: HISTORISCHER ORTSKERN
Ausgangssituation:

Der historische Ortskern des Unterdorfs wird zum einen durch eine historische Baustruktur geprégt, die sich entlang der
Ortsdurchfahrt durch meist giebelstandige Gebaudestrukturen (ein- bis zweigeschossige Hofanlagen) auszeichnet. Diese er-
streckt sich mit Nebengeb&uden/Scheunen in die Tiefe der Parzellen. Zum anderen wird das Ortsbild gepragt durch eine auf-
grund der Topografie herauf zur evangelischen Kirche gestaffelten stadtebaulichen Struktur entlang der Straflen Kirchstaig
und Am Steinhdusle.

Im gesamten Bereich des historischen Ortskerns existieren differenzierte Mangel in der Gebdudesubstanz und gestalterische
Defizite im Straenraum der Stralle Am Steinhéusle. Dagegen wurden weite Teile des 6ffentlichen Raums im Bereich der
Ortsdurchfahrt, im Vorfeld der Ortsverwaltung und in der Strale Kirchstaig bereits gestalterisch aufgewertet wurden.

Abbildung 42: Ausgangssituation im Bereich des historischen Ortskerns

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Vor dem stédtebaulichen Ziel, die Grundstruktur des historischen Ortskerns zu wahren, liegt der Fokus im historischen Orts-
kern auf der Sicherung der historischen Grundstruktur und der Modernisierung der vorhandenen Geb&audesubstanz. Aus die-
sem Grunde sind nur punktuell Interventionen im Sinne einer kleinrdumigen Neuordnung vorgesehen. Im Zuge des Neuord-
nungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:



STADTPLANUNGSAMT | 67_

= Modernisierung der historischen Geb&udestruktur im Bereich der Ortsdurchfahrt und im Bereich Am Steinhdusle und
Kirchstaig.

= Neuordnung im Bereich der Bushaltestelle Am Rathaus mit dem Ziel einer Adresshildung: Abbruch von Nebengeb&u-
den und einem Wohnhaus und eine wohnbauliche Ergdnzungsbebauung, welche die Bushaltestelle stadtebaulich
flankiert.

= Gestalterische Aufwertung des StraBenraums der Strale Am Steinhdusle andockend an die bereits vollzogene Gestal-
tung im Umfeld der Ortsverwaltung bis zur Evangelischen Kirche zur weiteren Akzentuierung des historischen Orts-
kerns, Gestaltung der (Geschafts-)Vorfelder, Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Beleuchtung.

= Modernisierung, sofern keine wirtschaftliche Nutzung/Modernisierung mehr mdglich ist auch Abbruch der Geb&ude
Am Steinhausle 4 und 6 (Hofanlage Gebaude Nr. 6 ist aus Sicht des Denkmalschutzes erhaltenswert, jedoch kein Kul-
turdenkmal), bei Abbruch Ergénzungsbebauung in der historischen Struktur.

= Anbau an das Geb&ude Kirchstaig 10 zur Akzentuierung der hangaufwarts gestaffelten Geb&udestruktur im histori-
schen Ortskern.

= Abbruch des Gebdudes Im Wingert 1 und Optimierung der dortigen Kreuzungssituation.

= Modernisierung des evangelischen Gemeindehauses als Gemeindezentrum mit Integration einer Kindertagesstatte in
den Standort des Gemeindehauses.

= Modernisierung der Gebdudesubstanz im Bereich des historischen Ortskerns mit dem Ziel der Sicherung der histori-
schen Struktur und inshesondere des Vermeidens von weiteren Liicken in der stadtebaulichen Abwicklung der Orts-
durchfahrt.

Abbildung 43: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich des historischen Ortskerns
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4.6

HANDLUNGSSCHWERPUNKT 6: ORTSEINFAHRT NORD
Ausgangssituation

Wihrend die Ortseinfahrt von Siiden her kommend in den Ortskern von Griinwettersbach durch einen sukzessiven Ubergang
in die bebaute Ortslage gepragt ist und erst beim Nahversorgungszentrum ein Eintauchen in die historische Struktur stattfin-
det, prasentiert sich der nordliche Stadtteileingang als ein harter Ubergang von der AuBenstrecke in den historischen Orts-
kern. So bildet die aus denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswerte Zigarrenfabrik am nérdlichen Stadtteileingang einen mar-
kanten stadtebaulichen Auftakt und bereits heute ist ab der Zigarrenfabrik eine Tempo 30-Regelung ausgeschildert. Entspre-
chende Probleme mit der Einhaltung der Tempolimitierung existieren im Ubergang von der AuRenstrecke zur 30er-Zone.
Hinzu kommt, dass von Griinwettersbach aus keine gesicherte Radwegeverbindung hangabwarts in Richtung Wolfartsweier
existiert, was zu weiteren Verkehrssicherheitsproblemen fihrt.

Abbildung 44: Ausgangssituation am nérdlichen Ortseingang

Aussagen des Neuordnungskonzepts:

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= Aufweiten des Querschnitts der L 623 und Einbau einer Mittelinsel als temporeduzierende Manahme von Norden
her kommend im Vorfeld der Zigarrenfabrik, die auch als Querungshilfe fiir Radfahrer dient, die aus der Ortdurchfahrt
her kommend auf den westseitig zur L 623 gelegenen Radweg wechseln.

= Aufbau einer Radwegverbindung auf der Westseite der L 623 in Richtung Wolfartsweier.
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Abbildung 45: Auszug aus der vorhandenen Planung und dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich der Ortseinfahrt Nord
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HANDLUNGSSCHWERPUNKT 7: KREUZUNGSBEREICH BUSENBACHER STRASSE/
AM WETTERBACH UND DORTIGE GESCHAFTSVORFELDER

Ausgangssituation

Der Kreuzungsbereich der Busenbacher Strale mit der L 623/Am Wetterbach wird heute stark durch einen verkehrsfunktio-
nalen Charakter gepragt. Es besteht keine gestalterische Trennung zwischen der Ortsdurchfahrt und dem Einmiindungsbe-
reich. Ebenso besitzt das Geschaftsvorfeld nérdlich des Kreuzungsbereichs noch Entwicklungspotenzial und stellt sich als ei-
ne kaum nutzbare und gestalterisch defizitére Vorfeldflache dar. Auch die durch die Betonkiibel charakterisierte Abgrenzung
zwischen Strafle und Geschaftsvorfeld besitzt eine triste und eher abweisende Wirkung. Vom Ladenbesatz her stellt die Apo-
theke eine gut frequentierte Nutzung dar, die (ibrigen ErdgescholRzonen stehen jedoch derzeit leer.

Abbildung 46: Ausgangssituation im Bereich des Kreuzungsbereichs Busenbacher Strae/Am Wetterbach
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Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= Umgestaltung des Einmiindungsbereichs der Busenbacher Strale: Gestalterisches Absetzen des Einfahrtsbereichs
(Vorbild Einmiindung StraRe Zur Ziegelhlitte auf die Ortsdurchfahrt) mit dem Ziel, zum einen den Einfahrtsbereich klar
zu akzentuieren und von dem StraRenraum der Ortsdurchfahrt abzusetzen. Zum anderen wird damit ein Beitrag ge-
leistet, die Linearitat der Ortsdurchfahrt durch eine flankierende Gestaltung zu brechen.

= Umgestaltung der Gesché&ftsvorfelder von Apotheke und den heute leerstehenden Ladenlokalen in Abhdngigkeit der
dort zukiinftig stattfinden Nutzung mit dem Ziel, die Vorfelder aktiv zu bespielen, den Raum mit Freiraumnutzungen
zu beleben und eine Frequenz im ,,halbéffentlichen* Raum herzustellen.

Abbildung 47: Auszug aus dem Neuordnungskonzept flr den Bereich Busenbacher StralRe/Am Wetterbach
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4.8 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 8: WOHNBAULICHE ENTWICKLUNG IN ZWEITER REIHE SUD-
LICH DER STRASSE ZUR ZIEGELHUTTE

Ausgangssituation

Die in zweiter Reihe liegenden Geb&udestrukturen sind weitestgehend von ehemaligen landwirtschaftlichen Nebennutzun-
gen gepragt, welche heute nur noch extensiv genutzt werden. Die vorhandenen Parzellen weisen dabei einerseits strukturell
eine grofe Tiefe auf und liegen standértlich in einer beraus zentralen Lage im Kontext des Handelsangebotes des Nahver-
sorgungszentrums, aber auch im Kontext zur Bushaltestelle.

Abbildung 48: Ausgangssituation im Bereich des Handlungsschwerpunkts 2

Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts wurden anhand von Entwicklungsskizzen differenzierte Optionen einer wohnbaulichen
Entwicklung in zweiter Reihe geprift, welche einen unterschiedlichen Umgang mit der vorhandenen Geb&udesubstanz vom
Erhalt und Umbau bis hin zur Neuordnung vorsahen.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

= |n den riickwartigen Grundstticksteilen soll aufgrund der hervorragenden zentralen Lage im Sinne der Innenentwick-
lung eine wohnbauliche Entwicklungsoption eréffnet werden.

= Dabei besteht einerseits die (aus stédtebaulicher Sicht und des Denkmalschutzes prioritar zu sehende) Option, die
vorhandene Gebaudesubstanz umzunutzen, andererseits aber auch die Option von Ordnungsmafnahmen und einer
nachfolgenden Neubebauung.

= Um das stadtebauliche Umfeld, welches bereits heute unter einem starken Parkierungsdruck leidet, nicht durch die
wohnbauliche Entwicklung weiter zu belasten, sind die notwendigen Stellplatze sowohl der vorhandenen Vorderge-
baude wie auch der riickwartigen wohnbaulichen Entwicklungsoption auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
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= In dem Neuordnungsbereich befindet sich eine teils Wert gebende historische und aus denkmalpflegerischem Interes-
se erhaltenswerte Gebaudesubstanz, welche in Abstimmung mit dem Denkmalschutz im Zuge einer Umnutzung még-
lichst erhalten werden sollte. Sofern ein Erhalt der bestehenden Hofanlagen (Ziegelhiitte 4 und 8) aufgrund der vor-
handenen desolaten Bausubstanz, inshesondere im Fall der hinterliegenden Nebengebdude, nicht in Frage kommt, ist
hierzu eine Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu fiihren.

= Zur Absicherung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Aspekte wird die Uberplanung mit einem Be-
bauungsplan/Ortlichen Bauvorschriften empfohlen.

Abbildung 49: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fir den Bereich Zur Ziegelhitte
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4.9 HANDLUNGSSCHWERPUNKT 9: WOHNBAULICHE ENTWICKLUNG IM BEREICH
REUTLINGER/HEIDENHEIMER STRASSE

Ausgangssituation

Im Bereich der Heidenheimer StraRe existiert gegeniiber dem Friedhof eine grol3ere unbebaute Flache, welche in der stadte-
baulichen Abwicklung der Heidenheimer Stral3e eine groRere Bauliicke darstellt. Gleichzeitig liegen an der Strafle zur Ziegel-
hiitte wohnbaulich genutzte Vordergebaude, welche wiederum durch ehemals landwirtschaftliche Nebengeb&ude in den
rickwartigen Grundstiicksteilen begleitet werden. Des Weiteren existieren an der Reutlinger Stralte Einrichtungen des stadti-
schen Bauhofs sowie ein im Besitz der Stadt Karlsruhe befindliches Wohngebdude.

In der Summe ist an dem Standort Reutlinger StraBe/Heidenheimer Strafe eine recht heterogene stédtebauliche Ausgangssi-
tuation vorzufinden; gleichzeitig existiert eine bereits vorhandene ErschlieBungsoption. Hinzu kommt eine gute standdrtliche
Lage durch ein ohne topografische Barrieren gut fuBlaufig zu erreichendes Handelsangebot und die Haltestelle des OPNV am
Nahversorgungs-zentrum.

Abbildung 50: Ausgangssituation im Bereich Zur Ziegelhutte/Reutlinger StralRe
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Aussagen des Neuordnungskonzepts

Im Zuge des Neuordnungskonzepts wurden anhand von Entwicklungsskizzen differenzierte Optionen einer wohnbaulichen
Entwicklung in zweiter Reihe gepriift, welche einen unterschiedlichen Umgang mit der vorhandenen Geb&dudesubstanz und
unterschiedliche Dichten einer wohnbaulichen Entwicklung vorsahen.

Im Zuge des Neuordnungskonzepts werden folgende wesentliche Aussagen getroffen:

In den riickwartigen Grundstlcksteilen der Gebaude an der Strale Zur Ziegelhlitte soll aufgrund der hervorragenden
standdrtlichen Lage im Sinne der wohnbaulichen Innenentwicklung eine bauliche Entwicklungsoption eréffnet wer-
den. Hierzu ist der Abbruch der vorhandenen Nebengeb&ude erforderlich.

Im Sinne der SchlieRung der stadtebaulichen Kante entlang der Heidenheimer Strale und im Sinne einer wohnbauli-
chen Innenentwicklung sollen die Flachen entlang der Heidenheimer Strafle (auBerhalb der Empfehlung zur Abgren-
zung des Sanierungsgebietes) einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Im Zuge der Neuorganisation des stadtischen Bauhofs besteht die Option, die vorhandenen Betriebsgebdude abzu-
brechen und hier zur Reutlinger StraRe hin unter Beriicksichtigung der vorhandenen technischen Infrastruktureinrich-
tungen ebenfalls eine wohnbauliche Innenentwicklung zu forcieren und das vorhandene Bestandswohngebdude zu
modernisieren.

Zur Absicherung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Aspekte wird die Uberplanung mit einem Be-
bauungsplan/Ortlichen Bauvorschriften empfohlen.

Abbildung 51: Auszug aus dem Neuordnungskonzept fiir den Bereich Heidenheimer Stral3e/Reutlinger Stralle
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VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES FORMLICH FESTZULEGENDEN
SANIERUNGSGEBIETES

Anhand der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen sind diejenigen Grundstiicke und Flachen zu bestimmen, die als
Sanierungsgebiet formlich festzulegen sind. Die Einbeziehung in die férmliche Festlegung setzt den Nachweis des Sanie-
rungsbedarfs und der Sanierungserfordernis voraus.

Die GroRe des geplanten Sanierungsgebietes wird dabei bedingt durch den funktionellen Zusammenhang von MaRnahmen
innerhalb des Gebietes beziehungsweise den erkennbaren Zusammenhang ibergreifender MaRnahmen sowie einen durch-
gangig auf &hnlichem Level vorhandenen rdumlichen Bedarf der Erneuerung.

Der Vorschlag zum férmlich festzulegenden Sanierungsgebiet hat eine Grole von insgesamt 14,13 Hektar. Gegenliber dem
Untersuchungsgebiet mit einer GroRe von 16,61 Hektar wird damit eine um circa 2,48 Hektar verkleinerte férmliche Abgren-
zung des Sanierungsgebietes empfohlen. Dies vor dem Hintergrund, dass in den ausscheidenden Teilbereichen in der Ge-
baudesubstanz und den 6ffentlichen Raumen keine durchgangigen Méngel und Missstande vorzufinden und fir eine stadte-
bauliche und freiraumplanerische Weiterentwicklung keine Férderung oder sanierungsrechtlichen Instrumente erforderlich
sind.

Fir die Ubrigen im Untersuchungsbereich liegenden Flachen wird eine Einbeziehung in die Sanierungsabgrenzung im Zuge
der formlichen Festlegung nach § 142 (3) BauGB empfohlen. Hier wird der aktive Einsatz von Fordermitteln zur Gestaltung
des offentlichen Raums und der Modernisierung von Gebaudesubstanz als notwendig angesehen, um positive Impulse zur
Erhaltung, Aufwertung und Sicherung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes zu liefern.
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Abbildung 52: Vorschlag zur Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Legende

D Unlersuchungsgebiat 16,61ha

Viorschiag zur fdemiichen Abgrenzung
dos Sanieungspebisles 14,13na

Gegonibar Abgrerzung des
(] dnrsronteios ™
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SANIERUNGSVERFAHREN UND RECHTLICHE INSTRUMENTARIEN

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmanahme stehen der Kommune nach Mafgabe des § 142 Abs. 4
BauGB das umfassende Sanierungsverfahren (Regelverfahren) unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (8§ 152-156a BauGB) oder das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfi-
gung. In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) sind die Kaufpreisprifung und die
Regelung des Ausgleichsbetrages enthalten.

Die Entscheidung Gber die Wahl des Sanierungsverfahrens ist keine Ermessensentscheidung der Kommune, sondern muss
aus den Sanierungszielen beziehungsweise den geplanten Sanierungsmafinahmen abgeleitet werden. Das Baugesetzbuch
geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande (8 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungsmalnah-
men behoben werden sollen, die Voraussetzungen fiir die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
erflllt sind.

Sofern davon auszugehen ist, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich sind und die Sanie-
rung voraussichtlich nicht erschwert wird, sind diese auszuschlieBen und es ist das vereinfachte Verfahren anzuwenden.

ANWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN UMFASSENDES VERFAHREN (REGELVERFAH-
REN)/AUSGLEICHSBETRAGE UND KAUFPREISPRUFUNG

Grundsatzlich muss das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn nicht nur geringfiigige sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind (beispielsweise Abbruch von mehreren Geb&uden zur Neuerschlie-
Rung und Errichtung von Wohneinheiten, Verlagerung eines stérenden Gewebebetriebs aus einem Wohngebiet, Neuord-
nung einer Gewerbebrache zu einem Wohngebiet).

Ausgleichsbetrage

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz offentlicher Mittel Bodenwerterh6hungen zu erwarten, miissen diese
Wertsteigerungen durch Ausgleichshetrége abgeschopft werden. Die Ausgleichshetrége sind fir die Finanzierung der Sanie-
rungsmalnahme zu verwenden. Konkret bedeutet dies, dass jeder Eigentiimer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei
dem eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, spétestens nach Abschluss der Sanierung einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten hat. Der Ausgleichsbetrag wird anhand der durch die Sanierung bewirkten Erhéhung des Bo-
denwertes ermittelt.

Kaufpreisprufung

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB) sind neben den Regelungen des Aus-
gleichsbetrages auch das Instrument der Kaufpreispriifung enthalten. Im Zusammenhang mit der Genehmigung (§ 145
BauGB) hat die Kommune die Aufgabe die Kaufpreise bei Grundstiicksgeschaften im Sanierungsgebiet zu priifen (§ 153 Abs.
2 BauGB), um eine dampfende Wirkung auf die Bodenpreisentwicklung auszuiiben und Spekulationsvorhaben auszuschlie-
Ren. Der Kaufpreis darf dabei den Verkehrswert nicht wesentlich tibersteigen, der ohne Aussicht auf die Durchfiihrung einer
Sanierung erzielt werden konnte.

VEREINFACHTES VERFAHREN

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152-156a BauGB) sind auszuschliefen, wenn sie fiir die Durchfiih-
rung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Das verein-
fachte Verfahren kann vor allem dann angewandt werden, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes — sprich die
Modernisierung von Geb&uden oder auch der Ersatzneubau — im Vordergrund der Sanierung steht.
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6.3

6.4

GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE VORHABEN/GENEHMIGUNG (8§ 144/145 BAUGB)

Im Sanierungsgebiet besteht im umfassenden Verfahren eine Genehmigungspflicht durch die Kommune geméaf

= §144 Abs. 1 Nr. 1 (Veranderungssperre) fur die in § 14 Abs. 1 genannten Vorhaben wie Bauvorhaben, Anderungen,
Nutzungsénderungen von baulichen Anlagen, Gebdudeabbriiche sowie fiir wesentlich wertsteigernde Verénderungen
an Grundstlicken und baulichen Anlagen

= §144 Abs. 1 Nr. 2 fiir befristete Miet- und Pachtvertrdge

= §144 Abs. 2 (Verfugungssperre) unter anderem fir den Grundstiicksverkehr, Grundstticksteilungen, Erbbaurechte,
Baulasten

Die Entscheidung Uber die Genehmigungsfahigkeit orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus
dem Sanierungskonzept (8 140 Nr. 4 BauGB: Bebauungsplan oder informeller Rahmenplan) der Kommune ergeben. Dabei
hat die Gemeinde zu priifen, ob der beabsichtigte Vorgang, das Rechtsgeschéft im obigen Sinne die Sanierung voraussicht-
lich unmdglich machen, wesentlich erschweren, oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wiirde. In diesem
Falle ist dann die Genehmigung gemaR § 145 BauGB zu versagen. Die Genehmigungsversagung ist keine Ermessensent-
scheidung, sondern ist zwingend anzuwenden.

Im vereinfachten Verfahren kann die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB insgesamt, nach § 144 Abs. 1 oder § 144
Abs. 2 BauGB ausgeschlossen werden.

Die Genehmigung nach 88 144/145 BauGB ist eine spezielle, selbsténdige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Bauge-
nehmigung hinzutritt. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsverfahren,
das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird.

Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durchfilhrung der Sanierung und kann im Einzelfall
— unter den engen Voraussetzungen des § 145 BauGB — den Sanierungszielen zuwiderlaufende Vorgénge verhindern.

VORKAUFSRECHT DER STADT (8 24 BAUGB)

Der Kommune steht im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet (unabhéngig vom Sanierungsverfahren) ein allgemeines Vor-
kaufsrecht gem. § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.
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BEGRUNDUNG ZUR WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Die vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Gebiet stadtebauliche Missstande vorhanden sind. Die Sanie-
rungsziele sehen die Beseitigung der festgestellten stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmanahmen vor. Die Sanie-
rungsmalnahmen bestehen iberwiegend aus Erhaltungs- und AufwertungsmaBnahmen im Gebaudebestand. Punktuell
werden durch die Umnutzung von mindergenutzten Scheunen oder auch Ersatzneubauten, der Realisierung von nach § 34
BauGB zulassigen Vorhaben und kleinteiligen Neuordnungen Innenentwicklungsmafnahmen angestrebt. Aus diesen lassen
sich zum heutigen Zeitpunkt allenfalls fiir die kleinteiligen Neuordnungsbereiche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen
ableiten, die im Zuge einer eventuell erforderlichen Bodenordnung abgeschdpft werden kénnen. Durch die geplante Qualifi-
zierung der ,,zweiten Reihe* mit einer Wegeverbindung entlang des Wetterbaches und eines Dorfplatzes sowie der Aufwer-
tung des Nahversorgungsbereichs lassen sich ebenfalls keine wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ab-
leiten. Im Falle des geplanten Dorfplatzes ist von einer Bodenpreisminderung auszugehen, die ggf. zu entschéadigen ist.

Da — Stand heute — keine auf das gesamte Sanierungsgebiet bezogenen wesentlichen Bodenwertsteigerungen zu erwarten
sind und daher die Austibung der Kaufpreispriifung nicht notwendig wird, kénnen die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (88 152-156a BauGB) ausgeschlossen werden und das vereinfachte Sanierungsverfahren kann angewendet
werden.

Die Vorschriften der 88 144/145 BauGB (iber die Genehmigungspflicht sollen mit sémtlichen Abschnitten Anwendung fin-
den, um eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens zu ermdglichen und der Stadt Eingriffsmdglichkeiten zu si-
chern.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe beschliel3t die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung. In der Sanie-
rungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist in einem Lageplan genau zu kennzeichnen. Die
Satzung bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung. Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung gelten fiir das Sanierungsge-
biet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (88 136 ff. BauGB).

Bei dem Beschluss (iber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durch-
geflihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschreiten.

GeméR § 143 Abs. 2 BauGB ist mit Anwendung des § 144 Abs. 2 BauGB (Grundstiicksverkehr) ein Sanierungsvermerk in die
Grundbucher der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke einzutragen.
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8. HINWEISE ZUR SOZIALPLANUNG

Stadtebauliche Sanierungs- und UmbaumaBnahmen haben Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen. Gemalk § 141 BauGB sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir die vom beabsichtigten Sanierungsverfahren unmittelbar Betroffenen in
ihren persénlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Nach § 180
BauGB ist die Stadt dazu verpflichtet, nachteilige Auswirkungen fiir die Betroffenen zu vermeiden oder zu mildern. Es sind
daher Kosten zum ,,Harteausgleich” (beispielsweise Erstattung der Umzugskosten und so weiter) bei einem Sanierungsver-
fahren einzustellen. Dabei sind aufgrund der abzusehenden Harten insbesondere &ltere Bewohnergruppen, Personen mit
Migrationshintergrund, Haushalte mit einem geringen Haushaltsbudget sowie die im Gebiet betroffenen Betriebe zu bertick-
sichtigen. Die Betroffenen sind dabei unmittelbar zu beteiligen. Zudem sollten den Betroffenen persénliche Hilfestellungen
(Berater) zur Verfligung stehen.

Die Stadt hat die Betroffenen unaufgefordert darauf hinzuweisen, wenn fiir den jeweiligen Fall 6ffentliche Mittel in Anspruch
genommen werden kénnen. Die Ergebnisse der Erdrterungen und Priifungen, wie auch die Mdglichkeit der Umsetzung sind
schriftlich als Sozialplan festzuhalten und fortzuschreiben.

Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erérterung méglicher Auswirkungen der Sanierungsdurchfithrung zunachst nur auf
allgemein vorstellbare Planungsmdglichkeiten beziehen. Die hieraus zu entwickelnden Losungsansétze zur Vermeidung oder
Milderung negativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein, sondern sind zunachst fiir Gruppen von
Betroffenen aufzustellen und zu entwickeln. Sobald im Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
negative Auswirkungen auf Einzelpersonen erkennbar werden, miissen die im Baugesetzbuch vorgesehenen Mdglichkeiten
auf den Einzelfall angewendet und fiir die betroffenen Personen individuell zugeschnitten werden.

Mdgliche Hilfestellungen nach BauGB sind:

= das Festlegen von Ersatz- und Ergédnzungsgebieten

das Angebot eines Harteausgleichs (beispielsweise Umzugskosten)
= die Festlegung einer Mietpreisbindung

= die Verlangerung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

= die Unterstlitzung bei der Verlagerung von Betrieben

= \Weitere unterstiitzende Malnahmen kénnen sein:

= der Zwischenerwerb und Tausch von Grundstiicken

= das Angebot eines Wohnraumersatzes im Umfeld des bisherigen Wohnstandortes unter Berticksichtigung der ge-
wachsenen sozialen Bindungen

= der Wiedereinzug in die Bestandswohnung nach Abschluss der Modernisierung

= der Erhalt von Betrieben und das Angebot alternativer Betriebsflachen
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KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT (KUF)

Nach § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungstbersicht aufzustellen. Auf der Basis der
Vorbereitenden Untersuchung ist mit den in der Anlage dargestellten sanierungsbedingten Kosten zu rechnen.

Fir die SanierungsmaBnahmen wurde ein notwendiger Gesamtférderrahmen von rund 4,69 Mio. Euro kalkuliert. Somit sind
zur Erreichung der Sanierungsziele im gesamten Sanierungsgebiet héhere Aufwendungen als die bis dato zur Verfligung ste-
henden 1.666.667 Euro Férderrahmen notwendig. Um die auch nach Baugesetzbuch erforderliche Finanzierbarkeit und
Durchfiinrbarkeit der Gesamtmalnahme sicherzustellen, muss die Stadt Karlsruhe die als notwendig erachteten MalRnahmen
mit Eigenmitteln vorfinanzieren beziehungsweise selbst finanzieren. Hierzu muss die Stadt Karlsruhe eine sogenannte Eigen-
finanzierungserkl&rung gegentiber dem Fordermittelgeber abgeben, was bereits im Rahmen der Antragstellung erfolgte.

Diese Eigenfinanzierungserklarung stellt kein rechtliches Hindernis firr die Stellung von Aufstockungsantrégen dar. Zum
1. Oktober 2015 wird bereits fiir das Programmjahr 2016 eine Aufstockung des Férderrahmens bis hin zum in der Kosten-
und Finanzierungstibersicht genannten Gesamtforderrahmen in Héhe von rund 4,69 Mio. Euro beantragt.

Eine Verkleinerung des Gebiets beziehungsweise eine Ausdiinnung der Malnahmenkonzeption wiirde die Umsetzung der
Sanierungsziele gefahrden und wére daher nicht zielfiihrend.

In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind Entschadigungsleistungen fiir ,,Baurechtsriickstufungen* auf privaten Fl&-
chen im Bereich des geplanten Dorfplatzes sowie hierdurch magliche sanierungsbedingte Grundstiickswertminderungen
nicht enthalten, da erst mit einer Aufstellung eines Bebauungsplanes entsprechendes Baurecht geschaffen wird. Auch mogli-
che Wertminderungen betroffener Restgrundstiicke sind nicht berticksichtigt. Die enthaltenen Ansatze in der Kosten- und Fi-
nanzierungstbersicht stellen lediglich erste Orientierungswerte dar, hergeleitet aus den aktuellen Bodenrichtwerten.
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ANLAGEN

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Plansatz

Protokolle der Beteiligungsveranstaltungen

= Ergebnisprotokoll Stadtteilrundgang am 24. Januar 2015 und Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015

= Ergebnisprotokoll Rickkopplungsveranstaltung am 10. Juni 2015
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT NACH MABNAHMEN — STAND 11. SEPTEMBER 2015

1. Vorbereitung

Vorbereitende Untersuchung mit Betei-
ligungsangeboten

ANSATZ €

30.000,00

KALKULATION € | ERLAUTERUNG

Weiteres externes Begleiten des Sanie-
rungsprozesses/Dialog, erganzende
externe Planungsleistungen

150.000,00

2. Grunderwerb

Bereich zwischen Stralle Am Wetter-
bach und Wettersbach/Dorfplatz in
zweiter Reihe

769,00

330,00

253.770,00

Flst. 70097, 70098, 70099,
70100 (Teil)

Bereich zwischen Strale Am Wetter-
bach und Wettersbach/Dorfplatz in
zweiter Reihe

610,00

165,00

100.650,00

zum Bach orientierte riickwar-
tige Flurstiicksteile 70096
(Teil), 70100 (Teil)*

Freiflachen zwischen StralRe Im Rodel
und Bachlauf, Wegebeziehung, Zu-
gang Bach

1.230,00

20,00

24.600,00

Flst. 70067 (Teil), 70068,
70068/1**

Freiflachen entlang Bach zwischen ASV
und Nahversorgungszentrum/Anlage
Weg in zweiter Reihe

550,00

190,00

104.500,00

Flst. 70071, 70072, 70074-78,
70080/1, Ansatz Tiefe bis
7,0m (5,0m Gewasserrand-
streifen zzgl. 2,0m Weg)*

Ortseinfahrt Nord/Querungshilfe,
Aufbau Radwegebeziehgung in Rich-
tung Wolfartsweier

250,00

20,00

5.000,00

3. Ordnungsmafnahmen

Ansatz Abbruch 5 Wohngebdude
(2 30.000 Euro)/Funktionsgebdude

5,00

30.000,00

150.000,00

Ansatz Abbruch 10 Schuppen-/
Nebengebéude (a 15.000 Euro)

10,00

15.000,00

150.000,00

4. Neugestaltung o6ffentlicher
Raum

Umgestaltung 6ffentliche Flachen
Nahversorgungszentrum/Bushaltestelle

970,00

150,00

145.500,00

Umgestaltung StraBenraum/Parkie-
rung im Vorfeld Altes Schulhaus

500,00

150,00

75.000,00

Umgestaltung Kreuzungspunkt Am
Wetterbach/Busenbacher Stralte

300,00

150,00

45.000,00

Neuaufbau Wegebeziehung zweite
Reihe mit Leiterelementen***

550,00

150,00

82.500,00
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KALKULATION €

Kosten- und Finanzierungsibersicht

ERLAUTERUNG

Gestaltung Freiflachen zwischen 930,00 150,00 139.500,00

StraBe Im Rodel und Bachlauf

Gestaltung Dorfplatz in zweiter Reihe 660,00 150,00 99.000,00 | Dorfplatz und Freiflachen zum
Bachlauf hin

Umgestaltung Lindenplatz 400,00 150,00 60.000,00

Umgestaltung StraBe Am Steinhausle 630,00 150,00 94.500,00

Querungshilfe Ortseinfahrt Nord und 1.450,00 150,00 217.500,00

Radwegebeziehung in Richtung

Wolfartsweier

5. ModernisierungsmaRnahmen/

Umnutzungen

30 Modernisierungen a 30.000 Euro 30,00 30.000,00 900.000,00

5 Umnutzungen von Scheunengebdu- 5,00 50.000,00 250.000,00

den zu Wohnen a 50.000 Euro

Umbau Altes Schulhaus zur Kinder- 1.615.000,00 | Kosten Umbau des Denkmals

tagesstatte ca. 2,83 Mio Euro, beriicksich-
tigungsfahig 85% aus 1,9 Mio
Euro = 1,61 Mio Euro

s 4.692.020,00
* Ansatz rickwartiger Grundstiicksbereich laut Grundstlcksbhewertungsstelle mit 50%

** Ansatz fir Gartenland in Steillage laut Grundstiicksbewertungsstelle 10-20 Euro/m?
***  Ansatz von 150 Euro/m2 beinhaltet nicht die ggf. notwendige Erstellung des Geladeprofils + Sicherung
****  Die Gesamtkosten beinhalten die forderfahigen Kosten. Die tatsachlichen Projektkosten kdnnen iber dem forderfahigen

Aufwand liegen.
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Ergebnisprotokoll Stadtteilrundgang am 24. Januar 2015 und Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015

1. STADTTEILRUNDGANG AM SAMSTAG, 24. JANUAR 2015
— ABLAUF UND ROUTE

Im Vorfeld der Stadtteilwerkstatt wurde am Samstag, 24. Januar 2015, ein gemeinsamer Rundgang angeboten. Ziel war es
gemeinsam mit den Teilnehmerinnen und Teilnehmern erste Eindriicke zu sammeln, Hinweise aufzunehmen und eine Ei-
chung der Problemsituation an Ort und Stelle vorzunehmen. An dem Stadtteilrundgang nahmen trotz winterlichen Wetters
rund 100 Personen teil.

Im Zuge des Rundgangs wurden an mehreren Stationen Fragen zu der Ausgangssituation, aber auch zu laufenden Planun-
gen und mdglichen Handlungsoptionen beantwortet und erortert.

Beim Rundgang angesprochene Themen werden — auch um Dopplungen zu vermeiden — im nachfolgenden in den Hinwei-
sen der Stadtteilwerkstatt zu den einzelnen Handlungsbereichen dargestellt. Der Rundgang folgte ausgehend vom Rathaus
Grinwettershach folgender Route:
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AUFTAKTVERANSTALTUNG AM 28. JANUAR 2015 — STRUKTUR UND ABLAUF

Die Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015 verfolgte das Ziel, neben Informationen zum Sanierungsverfahren im Sinne
der Analyse und Zielsetzungen aufbauend auf dem Stadtteilrundgang Anregungen und Hinweise zu einzelnen Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes zu sammeln. So sollte auf diese Weise die gemeinsame Basis fir die weitere planerische Bear-
beitung gelegt werden.

Zu Beginn der Veranstaltung begriift Blirgermeister Michael Obert die Anwesenden und stellt nochmals den Gesamthand-
lungsrahmen der vorbereitenden Untersuchungen dar.

Ebenso begriit Ortsvorsteher Rainer Frank die anwesenden Teilnehmerinnen und Teilnehmer. Er stellt zur Einfiihrung die

bisherigen Uberlegungen im Zuge der Héhenstadtteile dar und dankt fiir das lebhafte Interesse. Sein Wunsch sei, dass das
Sanierungsverfahren flir den Ortskern Griinwettershach und die dort lebende Bevdlkerung einen qualitativen Schritt in die

Zukunft ist.

Im Weiteren erldutert Sybille Rosenberg vom Stadtplanungsamt den Ablauf und die Ziele der vorbereitenden Untersuchun-
gen, stellt die notwendigen Untersuchungsschritte dar und gibt einen Uberblick iiber das Instrumentarium eines Sanierungs-
verfahrens.

Thomas Sippel schlieBlich leitet aus der planerischen und moderativen Sicht zundchst in das Untersuchungsgebiet ein, gibt
einen Uberblick tiber die Ausgangssituation. Er stellt auch auf Basis des Rundgangs insgesamt 16 Teilbereiche vor, welche
aus planerischem Blickwinkel fiir ein Sanierungsverfahren interessant erscheinen.
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Die 16 Teilbereiche ergeben sich aus folgender Ubersicht:
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ZUSAMMENFASSUNG DER DEFIZITE, HANDLUNGSERFORDERNISSE UND
ANREGUNGEN FUR DIE EINZELNEN TEILBEREICHE

Nachdem an den beiden von Timo Buff und Thomas Sippel moderierten Dialogstationen zunéchst eine Vielzahl von Detail-
fragen zum Instrumentarium der Sanierung beantwortet wurden (etwa zur méglichen Férderung, Einbindung der Eigent-
mer, Fragen zum sanierungsrechtlichen Instrumentarium der Stadt, zum geeigneten Zeitpunkt des Beginns von Modernisie-
rungen, Abgrenzung Schallschutzmallnahmen « Sanierung und so weiter), stiegen die Gruppen an den Stationen in die in-
haltliche Arbeit ein. Basierend auf dem Stadtteilrundgang und der Auftaktveranstaltung kénnen folgende Hinweise und An-
regungen fir die einzelnen Teilbereiche dargestellt werden:

Teilbereich 1: Nahversorgungsschwerpunkt

Der Bereich des Nahversorgungsschwerpunkts stellt ein lebendiges Zentrum im Ortsgefiige von Griinwettersbach dar
Die vorhandenen Betriebe haben einen Wert und sollten durch MaRnahmen im 6ffentlichen Raum unterstiitzt werden

Trotz der fehlenden Aufenthaltsqualitat herrscht im Sommer ein reges Leben im Vorfeld von Béckerei und Eiscafé,
dies zeigt die ,,Sehnsucht* der Griinwettersbacher nach einem Ort mit Aufenthaltsfunktion

Die Aufenthaltsqualitat lasst insgesamt zu Wiinschen dibrig und existiert nur eingeschrankt vor der Backerei

Die Freiflache vor der Metzgerei Heck hat zwar ein Flachenpotenzial, wird aber nicht ,,bespielt* und genutzt, ebenso
wird das Rondell mit Sitzgelegenheit faktisch nicht genutzt

Die beiden Platzseiten haben funktional wie auch gestalterisch nichts miteinander zu tun
Ziel misste es sein, den gesamten Bereich als Platz ablesbar zu machen und damit einen Ortseingang zu definieren

Das Queren von der einen zur anderen Seite ist schwierig, regelkonform umwegig und letztlich im direkten Weg ge-
fahrlich. Ziel muss es sein, die Querungsmdglichkeiten zu verbessern

Analog zum (brigen Ortskern herrscht ein starker Parkierungsdruck im Vorfeld der Betriebe. Es stellt sich die Frage,
ob hier zumindest im weiteren Umfeld Abhilfe geschaffen werden kdnnte

Die Ausfahrtsituation aus den Senkrechtparkern auf die Landesstral3e ist gefahrlich
Parkierung gegeniiber Metzgerei Heck an der Bushaltestelle — Dauerparker, zeitlich befristetes Parken einfiihren

Der Nahversorgungsbereich ist aufgrund der extrem beengten Gehwegsituation zwischen dem Nahversorgungshe-
reich und der Busenbacher Strale fuRlaufig vom Ortskern ,,abgehéngt®. In die Diskussion wird vor diesem Hinter-
grund eine Wegeverhindung in zweite Reihe zwischen Nahversorgungsbereich und Apotheke gebracht

Grundsatzlich wird die Frage gestellt, welchen Bereich der ,,neue* Ortskern mit dem Nahversorgungszentrum zukiinf-
tig abbilden soll: Frage nach Einbeziehung des Schulstandortes gegebenenfalls sogar der Busenbacher StraRe bis
Apotheke in einen erweiterten Ortskernbereich

Anregung zu einem (berfahrbaren Kreisel im Kreuzungsbereich Am Wettersbach/Ziegelhiitte

Frage ist, ob die StraBenachse verlegt werden kann, um das Vorfeld von Backerei/Eiscafé zu qualifizieren und zu er-
weitern.

Bushaltestelle in Richtung Metzgerei Heck verlangern (Hinweis: Neubau Bushaltestelle ist in Planung)
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Teilbereich 2: Kreuzung Am Wettersbach/Busenbacher Stral3e

Der Kreuzungsbereich wird durch die Strafe visuell dominiert

Das Vorfeld von Apotheke und ehemaliger Gastronomie ist trist, besitzt keine Aufenthaltsqualitat und strahlt nicht
auf die Ortsdurchfahrt aus

Die Parkierungssituation ist beengt durch Kunden des Handels, aber auch durch Anwohner angrenzender Gebaude,
die Uber keine Parkierung auf privater Parzelle verfiigen

Teilbereich 3: Lindenplatz

Der Lindenplatz lebt nicht, ist tot, wird nicht genutzt :UWF <R, . ffﬂf
Die Freiraumgestaltung macht eine reale Nutzung unméglich, die HINWEISE 24 ZELE
Gliederung durch die Hochbeete ist einer Nutzung wenig forderlich o ey
Die umgebende Wohnbebauung gibt dem Platz eher einen privaten e bk
Charakter - o
Die Parkierung hat eine Bedeutung fiir die umliegenden Wohngebéude ST e
und ist gut frequentiert ey rrece

e B Rl
Die Parkierung hat jedoch keine Bedeutung als Ausweichstandort fuir ._._, —— S g
den Nahversorgungsbereich (zu weit entfernt) i o T

=) i ey e

Unter dem Lindenplatz befindet sich ein Lschwasserbehélter, [ h___,_‘_“"
Prifauftrag: Ist der Loschwasserbehélter tiberhaupt noch von Néten? T.T;'.Z.'.

Eine Kindersicherheit ist nicht gegeben, das Gelander auf der e
Stutzmauer birgt Absturzrisiken!

Die FuBwegeverbindung entlang der Ortsdurchfahrt verlauft Gber den Lindenplatz, ein Gehweg auf Stralenniveau ist
auf der Seite des Lindenplatzes nicht vorhanden: Dies ist einerseits eine eher umwegige Situation, andererseits wird
die FuBwegefiihrung aber auch aufgrund der abgesetzten Lage zur Ortsdurchfahrt positiv bewertet

Grundtenor: Der Lindenplatz hat seine Bedeutung fiir die Ortslage.
Ziel: Platz attraktiver gestalten, Platz oben belassen und mit Angebot versehen

Option der Verlagerung der methodistischen Kirche, Umzug in die Neuapostolische Kirche und methodistische Kirche
flir eine Einrichtung nutzen, die den Platz bespielt

Lammbrunnen auf Lindenplatz verlegen

Querbezug Lindenplatz auf gegeniiberliegende Seite schaffen (Wegebeziehung bis hin Briickenschlag)
Platz oben gestalten, Parkpalette darunter einziehen

Platz gegebenenfalls auch auf Strafenniveau legen

Lindenplatz als Raum fiir Ausstellungen
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Teilbereiche 4 und 5: Umfeld Rathaus/Am Steinhausle

Das Rathausvorfeld besitzt kaum eine Aufenthaltsqualitat; Es existieren Defizite in der Freiraumgestaltung und eine
Grundbelastung durch den Verkehr

Die Belagssituation nach Sanierung wird unterschiedlich bewertet: Einerseits deutliche Aufwertung in gestalterischer
Qualitat, andererseits aber auch Kritik etwa an Glatte des Belags bei Nasse, vorhandenem Niederbord an Ortsdurch-
fahrt

Das Rathausvorfeld wird stark frequentiert, da sich dort Wege biindeln

Eine Weiterflihrung der Gestaltung bergauf in Richtung der StraBe Am Steinh&usle und Baumgasse wird grundsatzlich
positiv gesehen, um die zentrale Kernortslage ablesbarer zu machen

Auch die stadtebaulichen Handlungsnotwendigkeiten im Bereich Am Steinhausle/Kirchstaig werden gesehen und be-
statigt

Hinweis auf ergdnzende Handlungserfordernisse im Bereich Eingang Hintere Wingertgasse, gegebenenfalls Erweite-
rung des Sanierungsgebietes bei Satzungsbeschluss

Teilbereich 6: Umfeld Bushaltestelle Rathaus

Das stadtebauliche Handlungserfordernis westlich der Bushaltestelle wird gesehen, dies auch als Auftakt der eigentli-
chen Ortsdurchfahrt

Teilbereich 7: Verlauf des Wettersbachs

Es wird auf die landschaftsékologische Qualitat des Wettershachs hingewiesen (etwa Habitat fiir Feuersalamander)
Ziel sollte es sein, diese Qualitat zu sichern und zu starken

Zugéanglichkeiten zum Wettersbach sind wiinschenswert, sollten aber im landschaftsékologischen Aspekt vorabge-
stimmt sein

Teilbereich 8: Ortseingang Nord

Das grundsétzliche Ziel der Temporeduzierung wird positiv gesehen, dies inshesondere vor dem Hintergrund der Neu-
regelung von Tempo 30 bereits am Ortseingang

Es wird kritisch nachgefragt, inwieweit eine Temporeduzierung technisch méglich ist und die Sorge geduRert, ob nicht
durch eine Verengung der Verkehrsfluss reduziert wird

Es wird die Anregung gegeben, den Anschluss der geplanten Radwegeverbindung nach Wolfartsweier in die Planung
einer verkehrsberuhigenden Mallnahme am Ortseingang einzubeziehen und somit auch fiir den Radverkehr einen
Mehrwert im Sinne der Verkehrssicherheit zu generieren

In diesem Sinne wurde auch die Frage aufgeworfen, ob eine Fiihrung eines Radweges ab Ortseingang entlang des
Wettersbachs bis zur Bushaltestelle denkbar ist. Aufgrund der derzeitigen Situation (Grundstiickszuschnitte, vorhan-
dene Randbebauung) ist dies jedoch nur eingeschrankt vorstellbar

Die im Bereich der Ortseinfahrt vorhandenen Containerstrandorte werden im Hinblick auf ihr AuReres und ihren
Standort kritisch gesehen, eine Verlagerung wird angeregt
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Teilbereich 9: Ortsdurchfahrt Griinwettersbach

Es wird nochmals mehrfach dariiber diskutiert, ob es Alternativen gibt, um die Belastung der Ortsdurchfahrt durch
den motorisierten Verkehr zu minimieren (etwa Lenkung Schwerlastverkehr, Aufgabe der Bedarfsumleitung, mégliche
Teilumfahrung und so weiter).

Von Seiten der Moderation und der Verwaltung wird hierzu klargestellt, dass das Sanierungsverfahren selbst keine
Veranderung erwirken kdnne. Die Sanierung misse sich an den gegebenen Rahmenbedingungen (Belastung und Fre-
quenz in der Ortsdurchfahrt) ausrichten.

Auch Rainer Frank als Ortsvorsteher stellt nochmals klar, dass eine quantitative Entlastung der Ortsdurchfahrt bereits
vielfach gepriift wurde, jedoch auch fiir die weitere Zukunft aufgrund fehlender Alternativen keine maRgebliche Ent-
lastung zu erwarten wére

In diesem Sinne wurde die grundsatzliche Sorge geduBert, ob bei den heutigen Rahmenbedingungen Gberhaupt eine
Aufwertung des Ortskerns mdglich sei. Dies wurde aber von vielen Beteiligten nicht so gesehen, da einerseits entlang
der Ortsdurchfahrt Qualifizierungsoptionen vorhanden sind, andererseits auch die Aufwertung der Situation in der
zweiten Reihe ein grundsatzliches Ziel der Sanierung sein miisse

Von Seiten der Verwaltung (Verkehrsplanung/Tiefbauamt) wird zugesagt, auch im Bereich der Ortsdurchfahrt auf Ba-
sis der gegebenen quantitativen Rahmenbedingungen nochmals kritisch zu priifen, welche Verbesserungsmoglichkei-
ten (auch vor der veranderten Situation des Tempo 30) gesehen werden

Teilbereich 10: Bebauung Am Wettersbach nordlich der Bachgasse

Die vorhandene Bebauung wird als Ortshild pragend angesehen und bildet ein Sttick der Historie von Griinwetters-
bach ab

Gleichzeitig werden aber auch die vorhandenen Handlungshedarfe im Bereich der heutigen Bausubstanz gesehen, im
Fokus der MaRnahmen sollte ein sensibler Umgang mit dem Bestand stehen

Teilbereiche 11 und 13:
Freiraum Ostlich des Wettersbachs und durchgéangige FuBwegeverbindung

Der vorhandene Freiraum, der Blick von der FuBwegeverbindung Im Rodel auf den hsitorischen Ortskern sowie die
Ruhe des riickwartigen Bereichs gegeniiber der Ortsdurchfahrt werden als die wesentlichen Qualitaten gesehen. Eine
Bebauung dieses Bereichs ist kein Thema (dies ist auch Giber einen bestehenden Bebauungsplan ausgeschlossen)

Eine Qualifizierung dieses Bereichs als ,,griine Stube* Griinwettersbach wird als ein mogliches Thema der Sanierung
anerkannt

Damit verbunden sind die Vorschlage, das Spielangebot zu erweitern oder die Ziegenhaltung als eine Art Streichelzoo
einzubeziehen. Auch die anspruchsvolle Topografie zwischen dem Wettersbach und der Strae Im Rodel kénnte ge-
stalterisch beziehungsweise spielfunktional genutzt werden

Die Durchgangigkeit des FuBwegs in zweiter Reihe abseits wird als wichtiges Thema bekréaftigt, wenngleich durchaus
Probleme gesehen werden, die nicht einfach zu Iésen sind (Grundeigentumsverhéltnisse, Topografie)

In diesem Zusammenhang angeregt wird, fiir Radfahrerinnen und Radfahrer eine durchgéangige Verbindung in zweiter
Reihe andockend an die geplante Radwegeverbindung von Wolfartsweier her kommend zu schaffen

Trotz der durchaus positiven Riickmeldungen wird Wert darauf gelegt, dass eine ,,Verrummelung* des rlickwartigen
Bereichs vermieden werden sollte. Die heutige Ruhe stellt letztlich die Qualitat der Wohnbebauung auf der Ostseite
der Ortsdurchfahrt dar
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Teilbereich 12:
Stadtebauliche Entwicklung in zweiter/dritter Reihe 6stlich der Ortsdurchfahrt

Im Zuge der Diskussionen um diesen Bereich zeigte sich einerseits,
dass durchaus das Interesse an einer Mitwirkung besteht. Dies auch

ol METERS R 280115

ﬂh—hhhf‘ﬂ(l‘, e

im Gesamtkontext mit einem zum Verkauf stehenden Grundsttick W= bl
an der Ortsdurchfahrt fﬁfm "i o E‘b;ﬂi‘.‘?
Andererseits war auch insbesondere beim Spaziergang eine Grund- Ty e Bl s @ oA o Rk
haltung spirbar, den riickwértigen Bereich mit seinen beiden orts- “ M @ E__L:tﬁ S
bildpragenden Scheuern méglichst unangetastet zu lassen und o #. il 1 ) s
hier eine bauliche Entwicklung eher zugunsten der Sicherung des A -"-“"5 - ,.."‘;t? -
Ortsbilds zuriickzustellen P Phgere

‘“.!".-.:1““
Vom Grundsatz war in den Meinungsauferungen eine Rangfolge ~Y i,
splirbar, zunachst mit den vorhandenen Scheuern im Bestand :ﬂﬂ:ﬁ

umzugehen (Weiternutzung als Lagerflache oder auch Umnutzung
zu wohnbaulichen Zwecken) und erst in zweiter Prioritat tber eine
Neuordnung im Sinne einer Neubebauung mit Wohnungsbau nach-
zudenken. In letzterem Fall wird durchaus eine hohe Erwartungs-
haltung an eine Erganzungsbebauung formuliert, die sich in das
vorhandene Ortshild harmonisch einpassen misste

Auch wurde die Meinung vertreten, dass gerade die GroRziigigkeit der vorhandenen Grundstiicke einen Mehrwert fir
das Ortshild darstelle. Bei einer Neubebauung kénne diese GroRziigigkeit schon aufgrund der notwendigen Bebau-
ung und ErschlieBung in die Tiefe des Grundstiicks verloren gehen

Hinsichtlich des Wettersbachs wurde auch als Priifauftrag die Frage nach einer méglichen Uberschwemmung von Teil-
flachen als Restriktion gegeben

Da vermutet wird, dass ein Teil der riickwértigen Gebaude bis heute nicht an die Kanalisation angeschlossen ist,
wurde die Verwaltung gebeten, dies zu priifen

Teilbereich 14: Erganzungsbebauung im Bereich der Heidenheimer Strale

Eine mdgliche wohnbauliche Erganzung wurde nicht kommentiert. Es wurde jedoch der Hinweis gegeben, dass im
Zuge der Sanierung auch ein Fokus auf die angrenzenden Bestandsgebaude geworfen werden solle
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Teilbereich 15: Ruckwartige Bebauung Zur Ziegelhitte

= Derzeit steht ein GroBteil der riickwartigen Schuppengebéude ebenso leer wie ein Teil der Vordergebaude

= Die angesprochene Option einer stadtebaulichen Neuordnung und einer méglichen Erganzungsbebauung im Kontext
zum Nahversorgungsbereich wurde grundsétzlich unterstiitzt

= Hierbei wird inshesondere auch die Qualitat des Standortes gesehen (Ruhe im riickliegenden Bereich und gleichzeitig
Nihe zu Nahversorgung/OPNV)

Teilbereich 16: Alter Schulstandort

= Die vorgesehene und derzeit absehbare Nachnutzung als Kindergarten und damit die Sicherung des Schulhauses als
offentliches Gebaude wird durchgangig begrit

= Gleichzeitig wird der Wunsch ge&uRert, auch fiir die Offentlichkeit Raumlichkeiten im Sinne eines ,,Biirgerhauses* in
der zentralen Kernortslage bereit zu stellen und damit die Gemeinbedarfsfunktion zu starken. Hierfir wird die
(Teil)Nachnutzung des an das Schulhaus angrenzenden Multifunktionsgebaudes ins Spiel gebracht.

= Ebenso wird die Vorstellung geduBert, das Multifunktionsgebaude nicht zugunsten einer wohnbaulichen Nachnut-
zung abzureiflen, sondern beispielsweise eine Handelsnutzung zu integrieren

= Explizit genannt wird eine Markthalle: In diesem Zusammenhang wird diskutiert, ob der heutige Marktstand aus dem
Bereich des Nahversorgungszentrums verlagert wird, da dieser dort nur beengte Verhéltnisse besitze

= |n der Diskussion wird die Frage gestellt, ob im Kontext zum Teilbereich 1 (Nahversorgungsbereich) die Definition der
dorflichen Mitte nicht zu eng gefasst sei. Der Umgriff der ,,Ortsmitte” miisse nicht auf den Standort des Alten Schul-
hauses, gegebenenfalls sogar noch weitergehend unter Einbeziehung der Busenbacher Stral3e (Arzt, Apotheke) im
Sinne einer durchgangigen Gestaltung erweitert werden.

Weitere Hinweise

= QOptimierung der Einmiindung Hohenwettershacher Stral3e

= Wendesituation in der Strale Zum Wald: Wendesituation wird vollgeparkt, Probleme mit Miillabfuhr
= Halteverbot in der Hohenwettersbacher Stralie bis zur StraBe Zum Wald verlangern

= Prifauftrag: Warum ist ,,Nase* (Flurstiick 73892, unterhalb Strae Am Berg) im Geltungsbereich der vorbereitenden
Untersuchungen enthalten?

= StraBBe Zur Ziegelhitte — Oberer Weg: Option einer erganzende Parkierung?
= Zu klaren ist, ob bekannt ist, wie intensiv die 6ffentliche Parkierung genutzt wird

= Fehlende Kontrollfunktion im Kontext vorhandener Parkierungsregelungen
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AUSBLICK

Thomas Sippel und Timo Buff fassen aus Sicht der Moderation die wesentlichen Ergebnisse des Abends zusammen und ge-
ben einen Ausblick auf das weitere Verfahren. Im néchsten Schritt werden die gesammelten Anregungen zunéchst planerisch
bewertet. Gemeinsam mit der Stadtverwaltung werden Handlungsoptionen fiir die einzelnen Teilbereiche formuliert. Diese
werden mit dem Ortschaftsrat wie auch mit der Biirgerschaft in einer weiteren Veranstaltung riickgekoppelt.

Ortsvorsteher Rainer Frank schlieRt die Stadtteilwerkstatt. Er dankt allen Beteiligten fiir die rege Teilnahme und die intensive
Diskussion, die das Interesse der Griinwettersbacher an der Zukunft der Ortskerns abbilde.

Netzwerk fiir Planung und Kommunikation
Birogemeinschaft Sippel | Buff
Stuttgart, 12. Februar 2015
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1. STRUKTUR UND ABLAUF

Aufbauend auf dem gemeinsamen Stadtteilspaziergang und der Auftaktveranstaltung am 28. Januar 2015 wurden von Sei-
ten des beauftragten Biiros die vorgetragenen Anregungen aus der Offentlichkeit aufbereitet und gemeinsam mit der Fach-
verwaltung der Stadt Karlsruhe néher erdrtert. Es wurden fiir einzelne Teilbereiche Planungsiiberlegungen in Form von Skiz-
zen erarbeitet und die grundsatzliche Umsetzungsmdglichkeit beziehungsweise die Rahmenbedingungen fiir eine Umsetzung
verwaltungsintern abgestimmt. Auf dieser Basis liegt nun ein Entwurf des Neuordnungskonzepts vor. Er zeigt Entwick-
lungsoptionen auf und bildet fiir die Riickkopplungsveranstaltung die Basis fiir eine gemeinsame Diskussion.

Die Ruickkopplungsveranstaltung hat das Ziel, zum Entwurf des Neuordnungskonzepts weitere Anregungen aus der Offent-
lichkeit einzuholen. Diese werden geprift. AnschlieBend ist der Ortschaftsrat aufgefordert, das Neuordnungskonzept zu dis-
kutieren.

Zu Beginn der Riickkopplungsveranstaltung begriiRen Birgermeister Michael Obert und Ortsvorsteher Rainer Frank die rund
60 anwesenden Teilnehmerinnen und Teilnehmer und zeigen sich sehr zufrieden ob der Resonanz auf die Veranstaltung.

Im Weiteren stellt Thomas Sippel vom Biiro Netzwerk fir Planung und Kommunikation einen Auszug aus der Eigentiimerbe-
fragung vor, im Rahmen derer die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer auf Ihre Einschét-
zung zur Ausgangssituation und ihre Mitwirkungsbereitschaft abgefragt wurden. In der Summe ist dabei eine sehr positive
Mitwirkungsbereitschaft zu konstatieren.

Danach gibt Sybille Rosenberg vom Stadtplanungsamt Karlsruhe einige Hinweise zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens.
Sie verdeutlicht, dass der Stadt sehr daran gelegen ist, auf freiwilliger Basis gemeinsam mit den Eigentiimerinnen und Eigen-
tlmern positive Entwicklungen anzustofen.




STADTPLANUNGSAMT | 111

Ergebnisprotokoll Riickkopplungsveranstaltung am 10. Juni 2015

In der Folge prasentiert Thomas Sippel den aktuellen Entwurfsstand des Neuordnungskonzepts. Er erklart den internen Dis-
kussions- und Abwégungsprozess aus der verwaltungsinternen Diskussion. Er geht darauf ein, dass nicht alle in der Auftakt-
veranstaltung vorgebrachten Anregungen und Ideen berlicksichtigt werden kénnen. Dies hat vielerlei Griinde: So geht es um
rechtliche Fragen (etwa Bedarfsumleitung), um Fragen der Zustandigkeit (Straenbaulasttréger) oder auch um Finanzierung
und Kostentréachtigkeit (etwa Ver&nderungen in der Lage der Ortsdurchfahrt) bis hin zu realen Einschatzungen hinsichtlich
der marktgéngigen Umsetzung (etwa Markthalle) von vorgebrachten Ideen. Wichtig ist Thomas Sippel in seinem Vortrag,
dass die Abwagungsgriinde nachvollziehbar sind und der Offentlichkeit transparent dargelegt werden. Er fiihrte aus, dass in
dem Neuordnungskonzept eine Vielzahl von vorgebrachten Ideen aus der Auftaktveranstaltung nun weiterfiihrend zu disku-
tieren sind. Dabei gibt es nach Thomas Sippel durchaus diskussionswiirdige Optionen, bei denen auch der Ortschaftsrat sich
noch eine Meinung bilden muss (etwa Funktion des Lindenplatzes).

In der Summe werden folgende Teilaspekte dargestellt:

= Gestaltung des Umfelds des Nahversorgungszentrums mit Erhéhung der Aufenthaltsqualitit und Gestaltung der
Geschéftsvorfelder

= QOptionen der wohnbaulichen Entwicklung in der zweiten Reihe Zur Ziegelhitte
= QOptionen zur wohnbaulichen Weiterentwicklung im Bereich Heidenheimer StraRe/Reutlinger Strale
= Nachnutzung des Schulstandorts und Anregungen zum Multifunktionsgeb&ude

= Umnutzung des Lindenplatzes als Parkierungsanlage und Entwicklung eines Dorfplatzes und einer Aufenthaltsqualitat
in zweiter Reihe am Wetterbach mit méglichen Alternativen (freiraumplanerische Qualifizierung des Lindenplatzes)

= St&dtebauliche Entwicklungsoptionen im Bereich der historischen Ortsmitte und Gestaltung der StraRe Am Stein-
hdusle

= St&dtebauliche Entwicklungsoptionen im Umfeld der Bushaltestelle zur Qualifizierung der Ankommenssituation

= Temporeduzierung an der Ortseinfahrt Nord im Kontext der Neuanlage des Radwegs nach Wolfartsweier

Im Hinblick auf die Présentation und die dargestellten skizzenhaften Planungsiberlegungen wird auf die Anlage verwiesen.

Nach Présentation des Entwurfskonzepts diskutierten die Anwesenden lebhaft und konstruktiv an zwei Stationen. Hier konn-
ten zu den einzelnen Teilbereichen Anregungen und Hinweise abgegeben werden und es fanden lebhafte und Ziel fiihrende
Diskussionen statt. Die vorgebrachten Anregungen und Ideen sind im Nachfolgenden dokumentiert.
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Der Entwurf des Neuordnungskonzepts
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ANREGUNGEN UND HINWEISE ZUM NEUORDNUNGSKONZEPT

An den beiden von Thomas Sippel und Timo Buff moderiert Stationen gab es folgende Anregungen und Hinweise fir die ein-
zelnen Teilbereiche:

Teilbereich Nahversorgungszentrum/Geschaftsvorfelder

= Die vorgeschlagenen MaRnahmen zur Qualifizierung sind plausibel, die Verlagerung des Marktstandes kénnte Leben
in das Vorfeld bringen

= Esist schade, dass keine weitere Querungsmadglichkeit angeboten werden kann, eine Temporeduzierung auf 20 wird
positiv gesehen

= Tempo 20km/h muss jedoch durch Blitzer kontrolliert werden (Vorbild Ortsdurchfahrt Wolfartsweier)
= Die Erweiterung des Vorfeld der Backerei in das angrenzende Privatgrundstiick ist unrealistisch
= Die Parkierung ist und bleibt ein Problem: Problem Park + Ride und Parken von Arbeiternehmer in der Ortsmitte

= Notwendig: Parkraummanagement mit Beschrankung der Parkdauer + Anwohnerparken
— nicht alle Anwohner haben einen Stellplatz auf dem Grundstiick (zum Beispiel im Bereich zur Ziegelhtte)

Zur Ziegelhitte Bebauung in zweiter Reihe

= Eine wohnbauliche Entwicklung in zweiter Reihe muss tiber eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf privater
Grundstucksflache verfiigen. Es wird die Gefahr eines weiteren Drucks auf die offentliche Parkierung im Umfeld des
Nahversorgungszentrums gesehen

Alter Schulstandort/Multifunktionsgebaude

= Schade, dass Refinanzierung im Vordergrund steht und neben dem Alten Schulhaus keine Raumangebote/Treffpunkte
flr Birger geschaffen werden

= Herauszustellen ist die zentrale Lage im Ort: Es sollte weiter (iber Nutzungen nachgedacht werden, welche tiber das
reine Wohnen hinaus einen Mehrwert fur Griinwettersbach bieten

= Die Flache ist im Eigentum der Stadt. Man ist nicht auf andere angewiesen und sollte diese Chance nutzen, eine posi-
tive Entwicklung fur Griinwettersbach als Ganzes anzustoRen, eine Refinanzierung und eine Fokussierung auf das
Wohnen erscheint zu kurz gegriffen

= Es wird nachdrlcklich nochmals die Frage gestellt, ob die Substanz des Funktionsgebaudes wirklich so marode ist,
dass eine gemeinwesenorientierte Nachnutzung nicht tragféhig wére

= Die Aussage, dass das Multifunktionsgebdude auch fir eine weitere Kita-Einrichtung zur Verfligung stehen konnte,
wird hinterfragt, da absehbar eine weitere Gruppe im evangelischen Gemeindehaus entstehen wird

= Ob im Bestandsgebadude oder in einem Neubau: Eine Tagespflege fiir Seniorinnen und Senioren wére ein echter
Mehrwert fir Griinwettersbach. Denkbar ware auch eine Kombination mit einem erganzenden Angebot an barriere-
freien Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren in einem Neubau
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Lindenplatz/Entwicklung am Wetterbach

= Die Umwandlung des Lindenplatzes in einen Parkplatz ist eine m AR |
ehrliche Aussage, da der Lindenplatz nie eine Qualitat fiir Nutzer |
haben wird (Verlarmung, Lage zur Ortsdurchfahrt, Erreichbarkeit The «’L":,g-“?- oty
und so weiter) i fm— ! = i |

= Der Lindenplatz stellt ein (wenn auch wenig genutztes) Freiraum-
angebot dar und sollte nicht unnétig geopfert werden, die Option
der freiraumplanerischern Aufwertung mit moglichst wenig Mitteln
sollte eine Option bleiben
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= Der Lindenplatz funktioniert zwar derzeit nicht als Freiraum, stellt
aber auch visuell eine Qualitat dar: Warum den Lindenplatz nicht
einfach lassen wie er ist und dennoch eine Entwicklung am Wetter-
bach forcieren, eine Umwandlung in Parkplatz wird hinterfragt

= Wenn schon eine Parkierung auf dem Lindenplatz angestrebt wird,
sollte die Gestaltung so ausgelegt sein, dass der Lindenplatz fiir
punktuelle Nutzung offengehalten werden kann

= Die Erweiterung als Parkplatz macht die raumliche Abfolge innerhalb der Ortsdurchfahrt noch unattraktiver und fiihrt
zu mehr Verkehrsproblemen (Ausfahrtsituation)

= Ein erweiterter Parkplatz schafft auf der Ebene des Lindenplatzes zuséatzliche Sicherheitsprobleme flir FuBgéanger, der
Weg Uber den Lindenplatz stellt einen wichtigen Baustein der FuRwegefiihrung entlang der Ortsdurchfahrt dar; Vor-
schlag, eine FuBwegeachse am Rand des Lindenplatzes in Weiterfiihrung zu der Rampe zu flihren

= Eine Attraktivierung des Lindenplatzes kdnnte auch iber eine Verlegung des Marktstands auf dem Lindenplatz erfol-
gen, Problem; Ist ein Marktstand dann aufgrund der ,,Insellage* noch Gberlebensfahig?...vorhandene Synergien des
Marktstandes am Nahversorgungszentrum

= Die vorgeschlagene Entwicklung am Wetterbach ware grundsatzlich eine fir Griinwettersbach gute Entwicklung
= Fraglich ist, ob dadurch eine ,,Larmquelle* in den riickwértigen Bereich geholt wird

= Eine Wegeverbindung in zweiter Reihe sollte ausschlielich als FuBweg ausgebildet werden, kein Radweg zur Ver-
minderung von Konflikten, Fortflihrung fiir Radfahrer in Richtung historische Ortsmitte ist nicht gegeben

= Die Wand des Lindenplatzes in seiner Wirkung reduzieren; Bepflanzung/,,Anhiibschen*

= Platz auf Halbhdhe legen...geringere Wandhhe wiirde abschreckende Wirkung zur Ortsdurchfahrt reduzieren, Prob-
lem: Lindenplatz auf einer Halbhéhenlage wiirde zur ,,Drittelung* der Niveaus und weiteren Zerschneidung filhren
(Mehrwert?)

= FuBgéangerbriicke tber Lindenplatz, Problem; Héhensituation, notwendige Rampen
= Verlegung des Zebrastreifens (Bestand) nach Stiden

= Spiegel zur Erh6hung der Verkehrssicherheit auf der Gegenseite der Ausfahrt vom Lindenplatz anbringen
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Ergebnisprotokoll Riickkopplungsveranstaltung am 10. Juni 2015

Historische Ortsmitte

Die Vorschlage sind grundsétzlich gut

Bei der vorgesehenen Neugestaltung der Strale Am Steinhdusle werden bei einer Pflasterung Probleme bei der Stei-
gung im Winter gesehen, gibt es andere Gestaltungsmaéglichkeiten fiir die Mischverkehrsflache?

Bei einer Einbindung des Kindergartenstandortes in das Gemeindehaus ist mit deutlichem Mehrverkehr in der histori-

schen Ortsmitte zu rechnen

Pflege der Griinflachen entlang der Ortsdurchfahrt und im Ortskern verbessern

= schoneres Erscheinungsbild

Ortseinfahrt Nord

Die vorgesehene Querungshilfe ist gut, auch die Reduzierung der Geschwindigkeit an der Ortseinfahrt

= Am ndrdlichen Ortseingang die Stellplatze wieder zulassen (kontrare Meinung)

Konflikt sehr schmaler Gehweg/Autos

Themenspeicher

Die Themen aus der letzten Veranstaltung sind alle aufgegriffen
und bearbeitet worden

Schmale Gehwege wurden nicht thematisiert

= Problem erforderlicher Querschnitt fiir Umfahrung
= Ziel: Qualifizierung FuBweg in zweiter Reihe

= Strategie sichere Wegebeziehung

Neuordnungskonzept verfolgt eine Verdichtung/Umnutzung
durch Wohnnutzung

Kopplung Sanierungsgebiet mit Energiekonzept
(CO2-Einsparung)

Der Aspekt der Barrierefreiheit sollte durchgangig bertcksichtigt
werden
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Ergebnisprotokoll Riickkopplungsveranstaltung am 10. Juni 2015

3. AUSBLICK

Thomas Sippel und Timo Buff fassen die wesentlichen Ergebnisse des Abends zusammen und geben einen Ausblick auf das
weitere Verfahren. Im néchsten Schritt werden die gesammelten Anregungen nun mit der verwaltungsinternen Lenkungs-
gruppe planerisch bewertet. Nachfolgend wird der Ortschaftsrat Gber das Neuordnungskonzept noch vor der Sommerpause
beraten. Hierauf aufbauend werden die vorbereitenden Untersuchungen ausgearbeitet. Ziel ist der Satzungsbeschluss des
Sanierungsgebietes durch den Gemeinderat im Herbst dieses Jahres.

Sybille Rosenberg verweist darauf, dass alle Eigentumerinnen und Eigentiimer sich gerne und unverbindlich an die Stadtver-
waltung (Sybille Rosenberg, Andreas Lehn) wenden diirfen. Angeboten wird dort eine Beratung hinsichtlich anstehender
Modernisierungsmalinahmen. Sybille Rosenberg informiert, dass jedoch aus formalen Griinden bei einer Vergabe von Leis-
tungen oder auch bei einem Baubeginn vor Satzungsbeschluss keine Férderung erfolgen kann. Allerdings seien Planungs-
uberlegungen oder auch das erste Einholen von Angeboten sinnvoll und hinsichtlich der Férderung unschadlich.

Ortsvorsteher Rainer Frank schliet die Riickkopplungsveranstaltung mit einem Dank an alle Beteiligten fiir die rege Teil-
nahme und die intensive Diskussion. Die Anregungen bilden eine gute Basis fiir eine intensive Diskussion im Ortschaftsrat.

Netzwerk fiir Planung und Kommunikation
Birogemeinschaft Sippel | Buff
Stuttgart, 23. Juni 2015
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Ergebnisse der Beteiligung

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
GRUNWETTERSBACH

ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

gem. §139 BauGB

TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abteilung 4,
StraBenwesen und Verkehr

STELLUNGNAHMEN

Keine Bedenken oder Anregungen

14. April 2015

Amt fur Abfallwirtschaft Keine Konfliktpunkte erkennbar

13. April 2015

Schul- und Sportamt Keine Bedenken oder Anregungen

8. April 2015

Verkehrsbetriebe Sicherstellung einer ausreichenden und komfortablen Befahrbarkeit der Verkehrsanlagen fiir die
17. April 2015 dort verkehrenden Linienbusse. Auch eine barrierefreie Ausbildung der Haltestellen sollte schon

bei der Planung gewdhrleistet sein.

Bei Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit ist zu bedenken, hieraus
Fahrzeitverlangerungen fiir den OPNV resultieren.

Jede weitere Fahrzeitverlangerung (Ortsdurchfahrt GWB bereits 30 Kilometer pro Stunde) hat die
Folge, dass ein zusatzlicher Kurs eingesetzt werden muss, was zu jahrlichen Mehrkosten von
rund 300.00 Euro filhrt.

Folge ware, dass der Takt der Linie 47 von jetzt tagstiber 20 Minuten auf einen 30-Minuten-Takt
ausgedehnt werden muss.

Verkehrsentwicklungsplan 2012 beinhaltet im Baustein ,,Offentlicher Verkehr** (OV) das Ziel
einer neuen Stadtbahnstrecke von Wolfartsweier tiber Griinwettersbach nach Palmbach.
Wirtschaftliche und technische Machbarkeit muss noch geprift werden.

Mdgliche Trassenfihrung iiber die Stralen ,,Am Wetterbach* und ,,Wiesenstrafle* ist zu priifen.

Branddirektion
26. April 2015

Auch bei Neugestaltung der Ortsdurchfahrt (Am Wetterbach, Wiesenstrae/L 623) sollte diese
fur die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr und Rettungsdienstorganisationen ohne Hindernisse zu
befahren sein.

Zur Sicherstellung erforderlicher Loschwassermengen werden fur die Hohenstadtteile derzeit
neuen Planungen durchgeftihrt.

Bei der Neugestaltung des Griinstreifens ,,Im Lohl* kénnte ein Loschwasserteich mit einem
Fassungsvermdgen von 150 bis 200 Kubikmeter realisiert werden.

Handwerkskammer
23. April 2015

Keine Bedenken oder Anregungen
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