Stadt Karlsruhe

Ortsverwaltung Wettersbach

BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage Nr.: 245

Verantwortlich: Dez. 6

SanierungsmafBnahme Griinwettersbach - Sachstandsbericht und Ausblick

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin

TOP

no | Ergebnis

Ortschaftsrat Wettersbach |11.09.2018

Beschlussantrag

Der Ortschaftsrat Wettersbach nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen

Gesamtkosten der MaB3- | Einzahlungen/Ertrage
nahme (Zuschisse u. A.)

Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzugl. Fol-
geertrage und Folgeeinsparungen)

Ja] Nein X

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden

la X

Nein [] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den erganzenden Erlduterungen auszufiihren:
[] Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)

[] Umschichtungen innerhalb des Dezernates

[] Der Gemeinderat beschlieBt die MaBnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den

Folgejahren zu

IQ-relevant Nein Ja | Korridorthema: Stadtebau
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) Nein Ja | durchgefiihrtam 11.09.2018
Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften |x | Nein Ja | abgestimmt mit
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1. Wesentliche Sanierungsziele und -maBBnahmen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden folgende wesentlichen Sanierungsziel-
setzungen flr die Umsetzung der SanierungsmaBnahme Grinwettersbach formuliert:

Starkung des Nahversorgungszentrums durch Aufwertung der 6ffentlichen und privaten
Geschaftsvorfelder.

Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplatzes mit Aufenthaltsqualitdt abseits der
Ortsdurchfahrt am Wettersbach.

Weiterentwicklung eines qualifizierten linearen FuBwegeangebotes in zweiter Reihe
abseits der stark belasteten und in ihren Querschnitten nicht veranderbaren Ortsdurchfahrt
entlang des Wettersbachs zur Verknipfung der Ortsmittelpunkte und Verbesserung der
Querbeziehungen.

Gestaltung erlebbarer Freiflaichen entlang des Wettersbachs fir unterschiedliche Per-
sonengruppen sowie Qualifizierung der bachbegleitenden Freiflachen im Hinblick auf die
Gewasserverbesserung.

e Erhalt/Verbesserung des gewachsenen Ortsbildes u. der vorhandenen typischen Bebauung.

e Starkung der Wohnfunktion durch Gebaudeerneuerungen, Umnutzungen und teils
wohnbaulicher Entwicklung in Neuordnungsbereichen.

e Umnutzung des denkmalgeschutzten alten Schulhauses zur Kindertagesstatte.

[ )

Aufwertung der Ortseinfahrt Nord.

2. Ablauf Antragstellung und Sanierungsverfahren

2012/2013  Rahmenplanung fir die Hohenstadtteile
In Grinwettersbach wurde dringender Handlungsbedarf festgestellt.
2013/2014  Grobanalyse zur Konkretisierung notwendiger Handlungsschwerpunkte
01.07.2014  Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 BauGB durch
Gemeinderatsbeschluss; Bekanntmachung am 25.07.2014
Okt. 2014 Antragstellung auf Basis der Grobanalyse fir das Programmjahr 2015
24.01.2015  Stadtteilspaziergang mit rund 100 Burgerinnen und Blrgern
28.01.2015 Auftaktversammlung zu den vorbereitenden Untersuchungen und erste Dis-
kussion um Defizite und Chancen
18.03.2015  Aufnahme der SanierungsmaBnahme , Grinwettersbach” in das Bund-Lander-
Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” (ASP).
Bewilligungszeitraum: 01.01.2015 bis 30.04.2024
1.666.667 Euro Forderrahmen (in VU kalk. Forderrahmen: 4,69 Mio. €)
1.000.000 Euro Bund/Land (60%)
666.667 Euro Stadt KA
10.06.2015  Biirgerwerkstatt — Erarbeitung konkreter MaBBnahmen
Okt. 2015 Aufstockungsantrag
Okt. 2015 Fertigstellung der vorbereitenden Untersuchungen
24.11.2015 Satzungsbeschluss fir das Sanierungsgebiet ,Grinwettersbach” durch den
Gemeinderat; Rechtskraft mit Bekanntmachung am 04.12.2015; vereinfachtes
Sanierungsverfahren mit Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
Sanierungslaufzeit: 01.01.2015 bis 31.12.2026
Jan. 2016 Anpassung der Forderrichtlinien fir dorflich gepragte Sanierungsgebiete
Marz. 2016  Bewilligung der Aufstockung
2.500.000 Euro neuer Gesamtforderrahmen
1.500.000 Euro Bund/Land (60 %)
1.000.000 Euro Stadt Karlsruhe (40 %) zuzugl. der nicht forderf. Kosten
21.09.2016 Infoveranstaltung zu den Sanierungszielen und Fordermaglichkeiten



Ergédnzende Erlauterungen Seite 3

3. Energetisches Quartierskonzept fiir Wettersbach

Parallel zum Sanierungsverfahren erarbeitete die Karlsruher Energie- und Klimaschutzagentur
ein energetisches Quartierskonzept flr Wettersbach.

19.01.2017 Auftaktveranstaltung zum EnergieQuartier Wettersbach

Feb./Marz 2017 Eigentimerbefragung (schriftlich und personliche Befragung)

04.05.2017 Zwischeninformation zur Datenauswertung

April-Juni 2017 individuelle Gesprache mit kostenfreien Erstberatungen

18.05.2017 Infoveranstaltung: Sanierungsfahrplan und Gebaudehille

01.06.2017 Infoveranstaltung: Gebaudetechnik

08.06.2017 Infoveranstaltung: Mdglichkeiten zur gemeinschaftlichen Energieversor-
gung (Nahwarme)

Oktober 2017 Ergebnisbericht: Vorstellung der Zukunftsszenarien und der geplanten
MaBnahmen

4. Bebauungsplan ,,Griinzug am Wettersbach”

Am 17. Marz 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Grinzug am
Wettersbach” durch den Planungsausschuss gefasst. Zielsetzung: Sicherstellung der Umsetzbar-
keit der wesentlichen Sanierungszielsetzungen: Entwicklung eines identitatsstiftenden Dorfplat-
zes mit Aufenthaltsqualitdt sowie Weiterentwicklung des FuBwegeangebotes in zweiter Reihe
zur VerknUpfung der Ortsmittelpunkte und Verbesserung der Querbeziehungen.

Die fUr September 2016 geplante frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde zuriickgestellt
aufgrund der Abhangigkeit der notwendigen Festlegung der HQ100-Linie durch das Regie-
rungsprasidium.

Zur Ermittlung der geeigneten Lage des FuBwegeangebots im Zusammenhang mit vorbeugen-
dem Uberschwemmungsschutz (Starkregenereignisse) werden auf Grundlage einer Vermessung
derzeit weiterfiihrende Untersuchungen (hydraulische Berechnung) durchgefiihrt. Es wird ge-
prift, ob eine naturnahe Neugestaltung der Uferlinie in Einklang mit den rechtlichen Regelun-
gen zum Schutz des Gewasserrandstreifens moglich ist. Der neue Anlagenweg orientiert sich in
der Breite am bereits weiter nordlich vorhandenen Weg, wird aber fir den Begegnungsfall (z. B.
mit Rollatoren) gentigend Raum zum Ausweichen aufweisen. Der Anlagenweg wird durch das
Gartenbauamt erstellt, die Pflege wird nach derzeitigem Kenntnisstand durch die Ortsverwal-
tung Wettersbach gewahrleistet.

Im Bereich des neuen Dorfplatzes soll laut Branddirektion geprift werden, ob ein Loschwasser-
behalter als Ersatz fir den entfallenden Behalter am Lindenplatz vorgesehen werden kann. Die-
ser sollte deutlich mehr Fassungsvolumen bereitstellen. Statt bisher 30 m3 werden 100 m3 beno-
tigt.

5. Offentliche MaBnahmen

5.1 Stadtebauliche Konzepte

Gestaltungsvarianten Nahversorgungszentrum

Das Buro Sippel + Buff aus Stuttgart hat fir den Nahversorgungsbereich Gestaltungsvarianten

erarbeitet. Die Varianten wurden dem Ortschaftsrat am 7. Marz 2017 in einer nicht-6ffentlichen
Sitzung vorgestellt. Der Ortschaftsrat hat sich fir die Weiterverfolgung von zwei Varianten aus-
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gesprochen. Jedoch sind zur weiteren Konkretisierung verschiedene Aspekte wie beispielsweise
das ,,Ankommen der Wegeverbindung” sowie eigentumsrechtliche Belange zu klaren.

Nach Klarung dieser Aspekte sollen die Gestaltungskonzepte mit den Gremien und der Offent-
lichkeit konkretisiert werden.

Gestaltungsvarianten Lindenplatz

Das Buro Sippel + Buff hat Planungsvarianten zur Gestaltung des Lindenplatzes auf Basis der
Sanierungszielsetzung erstellt, wonach der Platz kinftig der Parkierung dienen soll, die beste-
hende FuBwegeverbindungsfunktion zu berlcksichtigen ist und Fahrradstellplatze zu integrieren
sind.

Mit dem Gartenbauamt muss geklart werden, ob die Baume zu erhalten sind oder gegebenen-
falls ersetzt werden konnen. Sollten sie erhalten werden, darf auch der Wurzelbereich nicht
verandert werden.

Weiterhin muss geklart werden, ob der Loschwassertank verbleibt oder ausgebaut werden
muss.

Nach Klarung dieser Aspekte sollen die Gestaltungskonzepte maglichst noch in 2018 mit den
Gremien und der Offentlichkeit abgestimmt werden.

5.2. Grunderwerbe

Dorfplatz

Die SchlUsselgrundstiicke (Am Wetterbach 79 + 81) fir die Umsetzung des Dorfplatzes wurden
durch das Liegenschaftsamt im Oktober 2016 erworben. Die Planungen fur den Dorfplatz wer-
den weitergefihrt.

Umfeld Nahversorgungszentrum

Das Grundstlick Am Wetterbach 105 wurde durch das Liegenschaftsamt im Oktober 2017 er-
worben. Das in desolater Bausubstanz befindliche Gebaude wird im Oktober 2018 abgebro-
chen.

Der Grunderwerb beider Grundstlcke (Am Wetterbach 103 + 105) ist zur Gestaltung des Nah-
versorgungszentrums, der geplanten Wegeflihrung entlang des Wetterbaches sowie fur die
Entscharfung der Hochwasserproblematik notwendig.

5.3 Umbau Heinz-Barth-Grundschule zur Kindertageseinrichtung

Die UmbaumaBnahmen der Heinz-Barth-Grundschule zur Kindertageseinrichtung wurden im
Sommer 2016 begonnen und im Herbst 2017 abgeschlossen. Der Trager hat die Raumlichkeiten
im November 2017 in Betrieb genommen. Die AuBenanlagen wurden im Juni 2018 fertigge-
stellt. Der bereits in 2015 erstellte Kostenrahmen wird eingehalten.

Gesamtkosten Umbau 2.870.000 Euro

forderf. Kosten, rund 1.900.000 Euro (Forderquote 60 % Gemeinbedarf + 25 % Denk.)
Fordermittel, rund 1.615.000 Euro

davon Bund/Land (60%) 969.000 Euro (effektive Forderung: 33,76 %)

davon Stadt KA (40%) 646.000 Euro zuzgl. nicht forderf. Kosten i.H. von 1.255.000 €
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5.4 Herstellung von Langsparkern in der StraBBe Am Wetterbach

Gegenlber Am Wetterbach 18 wurden drei Langsparkplatze hergestellt. Die MaBnahme mit
einem Kostenvolumen von ca. 8.500 Euro wurde im Dezember 2017 abgeschlossen. Die Stell-
platze konnen mit Fordermitteln in Hohe von 3.960 Euro (44m2 x 150€/m2, davon 60 % Forde-
rung) refinanziert werden.

Gesamtkosten Umbau 8.500 Euro

forderf. Kosten, rund 6.600 Euro (44m2 x 150 €/m?2)

- davon Bund/Land (60%) 3.960 Euro (effektive Forderung: 46,59 %)

- davon Stadt KA (40%) 2.640 Euro zuzgl. nicht forderf. Kosten i.H. von 1.900 €

6. Private MaBnahmen

Mit zahlreichen Eigentlimern wurden zwischenzeitlich Erstberatungstermine vereinbart. Hieraus
haben sich sieben vertragliche Vereinbarungen ergeben. Vertraglich ist ein Zuschussvolumen in
Hohe von 197.406 Euro gebunden. Ausbezahlt sind aktuell 73.692 Euro. Zwei MaBnahmen
sind bereits abgeschlossen.

Die Beurteilung der notwendigen ErneuerungsmafBnahmen wird vor Ort mit den Eigentiimern
und dem Stadtplanungsamt in Zusammenarbeit mit der Karlsruher Energie- und Klimaschutza-
gentur und dem Amt fir Hochbau und Gebadudewirtschaft abgestimmt. Die forderfahigen Kos-
ten werden durch das Stadtplanungsamt in Abstimmung mit dem Amt fir Hochbau und Ge-
baudewirtschaft anhand der Angebote bzw. zur Abrechnung anhand der Rechnungen festge-
legt.

7. Forderrichtlinien

Zur Vereinheitlichung sowie zur Vereinfachung wurden die Forderrichtlinien Gberarbeitet und
werden dem Gemeinderat am 18. September 2018 zur Beschlussfassung vorgelegt:

FUr das Sanierungsgebiet Grinwettersbach andert sich dann folgendes:

ALT (Stand: Januar 2016) NEU
Modernisierung privater Wohn- und Geschéaftsgebdaude sowie Umnutzungen
25 % der forderfahigen Kosten 35 % der forderfahigen Kosten

bei Einhaltung der Mindestanforderungen nach  bei Einhaltung der Mindestanforderungen
EnEV und EWarmeG nach EnEV und EWarmeG
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35 % der forderfahigen Kosten

ab Erreichen eines erhohten Energiestandards

(Mindestanforderung in Anlehnung an die Eintei-
lung der Effizienzhausklasse der KfW (Erreichen

mindestens der Effizienzhausklasse 115)
Beachten: Bei energetischen Modernisierungen
immer vorherige energiefachtechnische Begut-

achtung/Bestatigung (Energieberatung) erforder-

lich

Gebaudeerneuerung, max. 60.000 €

Gebaudeerneuerung in 2. Reihe, max. 50.000 €
Umnutzung Scheune zu Wohnzw, max. 50.000€

+ 10 % Zuschlag
fur ortsbildpragende und denkmalgeschitzte
Gebaude

Private OrdnungsmaBnahmen

bis zu 100 %

fur Abbruch und Abbruchfolgekosten (gekoppelt
an die Errichtung von Ersatzneubauten zur Erhal-

tung des Ortsbildes und zur Innenentwicklung
sowie fUr EntsiegelungsmaBnahmen)

e flr Ersatzneubau, maximal 15.000 Euro
e zur Entsiegelung, maximal 10.000 Euro

Beachten: Bei energetischen Modernisierun-
gen immer vorherige energiefachtechnische
Begutachtung/Bestatigung (Energiebera-
tung) erforderlich

gefordert werden:
Gebaude, die bis Ende 1994 fertigge-
stellt wurden
untergeordnete Erweiterungen/ Anbau-
ten bis 30 % der Nettogrundflache
erstmalige Herstellung von Stellplatzen
fir Gebaude fur die bei Errichtung noch
keine Stellplatzverpflichtung galt (vor
1959)
Umwandlung von Gewerberaum zu
Wohnraum
Gewerbeeinheiten bis max. 200 m2 Ge-
samtverkaufsflache

Gebdudeerneuerung/Umnutzung
bis zu drei Wohneinheiten
generell, max. 60.000 €

jede weitere Wohneinheit

maximal 20.000 €

jede weitere kleine Wohneinheiten bis
zu 45 m?, maximal 5.000 Euro

Erneuerung Gewerbeeinheiten mit bis
zu 200 m?2 Gesamtflache , maximal
60.000 €

+ 15 % Zuschlag
fur ortsbildpragende und denkmalgeschitzte
Gebaude

bis zu 100 %

far Abbruch und Abbruchfolgekosten (ge-
koppelt an die Errichtung von Ersatzneubau-
ten zur Erhaltung des Ortsbildes und zur In-
nenentwicklung sowie fir Entsiegelungs-
maBnahmen)

fur Ersatzneubau/zur Entsiegelung,
maximal 15.000 Euro

Erganzende Forderung fur Aufwertung von Fassaden mit 10 % Zuschuss (Zuschuss tragt Stadt

allein)

Steuerrechtliche/sonstige Moglichkeiten fiir die Gebaudemodernisierung
» Sonderabschreibungen gem. §§ 7h, 7i, 10f. und 11a Einkommenssteuergesetz
» Finanzierung des Eigenanteils Gber zinsverbilligte Kredite, z.B. KfW-Darlehen ist moglich
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Im Rahmen der Modernisierungsvereinbarungen werden die MaBnahmen festgelegt und auch
Gestaltungsaussagen zur Gebaudekubatur und zu wesentlichen Gestaltungselementen (Farbe
Dachsteine, Fassadengestaltung, Fenster, Turen, Garagentore) durch das Stadtplanungsamt
formuliert.

Die durch die Forderung angestoBenen Investitionen, die mitunter mehr als das 7,5-fache der
urspringlichen Fordersumme betragen, flhren zu einer Forderung der lokalen/regionalen
Handwerksbetriebe und steigern die Wohn- und Lebensqualitat im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung.

8. Fordermittelabfluss — Stand: Juli 2018

beantragter Forderrahmen: 4.692.000 € (Ergebnis der VU; Kosten- und Finan-
Anteil Stadt Karlsruhe (40%): 1.876.800 € zierungsubersicht)

Finanzhilfe Bund/Land (60%): 2.815.200 €

bewilligter Forderrahmen: 1.666.667 € (Stand: Marz 2015)

aktuell bewilligter Forderrahmen: 2.500.000 € (Stand: Marz 2017)
Anteil Stadt Karlsruhe (40%): 1.000.000 €
Finanzhilfe Bund/Land (60%): 1.500.000 €
- davon ausbezahlt 1.289.068 € (Stand: April 2018)
- Fordermittelrest 210.932 €

Mit den laufenden MaBnahmen wird bis zum Ende des Jahres 2018 der Férderrahmen von
2.500.000 Euro Uberschritten werden. Zur Finanzierung der noch anstehenden MaBnahmen —
wie sie im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen dargelegt wurden — wird im Oktober
2018 fir das Programmijahr 2019 ein Aufstockungsantrag gestellt, um den urspriinglich bean-
tragten Forderrahmen in Hohe von 4.692.000 Euro zu erreichen. Hierzu werden weitere
1.315.200 Euro Finanzhilfe beantragt.

Die Umsetzung von Projekten, die urspringlich nicht in der Kosten- und Finanzierungsubersicht
vorgesehen waren oder auch veranderte Kostenumfange von EinzelmaBnahmen flhren ggf. zu
einer Umschichtung der Mittel innerhalb des zur Verfligung stehenden Finanzrahmens des Sa-
nierungsgebiets.



