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Beratungsvorlage AlU/045/2019

Amt: Baurechts- und Ordnungsamt

Beratungsfolge Sitzung am Status Ergebnis
Ausschuss fir Infrastruktur und | 08.10.2019 |N - Vorberatung

Umwelt )

Gemeinderat 22.10.2019 | O - Beschlussfassung

Geplantes Sanierungsgebiet ,,Christophstal™ — Ergebnis
der vorbereitenden Untersuchungen

Beschlussvorschlag:

1. Dem Bericht Uber das Ergebnis der durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen fir
das Gebiet ,Christophstal“ wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Férderantrag fiir die stadtebaulichen Erneuerungsmal3-
nahmen beim Regierungsprasidium Karlsruhe im Monat Oktober 2019 fiir das Programmjahr
2020 zu stellen.

Finanzielle Auswirkungen: [X] Ja [] Nein

Gesamtkosten: noch nicht bezifferbar Euro

Finanzierung:

Ergebnishaushalt 2019

Haushaltsstelle: Euro
Finanzhaushalt 2019

Haushaltsstelle: 751100001014 25.000,00 Euro
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Stadt Freudenstadt
Amt: Baurechts- und Ordnungsamt

Beratungsvorlage AlU/045/2019
Sachverhalt:
Verfahrensstand

Der Gemeinderat der Stadt Freudenstadt hat in seiner Sitzung am 05.02.2019 die Durchfiih-
rung der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen. Der Beschluss
wurde am 15.02.2019 ortsiiblich bekannt gemacht (Untersuchungsgebiet ,Christophstal®).

Parallel dazu hat der Gemeinderat der Gemeinde Baiersbronn in seiner Sitzung
am 29.01.2019 die Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
beschlossen. Der Beschluss wurde am 01.02.2019 ortslblich bekannt gemacht (Untersu-
chungsgebiet ,Friedrichstal®).

Die von der Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS), Ludwigsburg, im Auftrag der Stadt
Freudenstadt und der Gemeinde Baiersbronn durchgefihrten vorbereitenden Untersuchungen
in den Gebieten ,Christophstal® und ,Friedrichstal“ sind abgeschlossen. Der Ergebnisbericht
liegt vor und ist der Sitzungsvorlage beigefiigt. Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse
sowie die Sanierungsziele zusammengefasst dargestellt.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen / Sanierungsziele

Die im Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen (VU) dargestellten Ergebnisse wurden
auf der Grundlage von Ortsbegehungen, der Auswertung von vorhandenen Datengrundlagen
und Planungen der Stadt Freudenstadt, der Auftaktveranstaltung inkl. Beteiligungsbogen, der
Blrgerwerkstatt, des Schlisselgesprachs sowie einer Befragung aller Grundstlickseigenti-
mer, Mieter und Pachter im Untersuchungsgebiet mittels eines standardisierten Fragebogens
gewonnen.

Es hat ein regelmaRiger Austausch und eine Abstimmung mit der Gemeinde Baiersbronn
stattgefunden.

Planstatt Senner, als das mit der Erstellung des Masterplans beauftragte Planungsburo, wur-
de in den Prozess der Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen einbezogen. Die Sanie-
rungsziele und das Erneuerungskonzept sind auf die Planung fir die Gartenschau (Daueran-
lagen) abgestimmt.

Mangel- und Konfliktanalyse

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden stadtebauliche Mangel und Konflikte
festgestellt. Diese sind im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen ausfihrlich
dargestellt.

Die festgestellten stddtebaulichen und funktionalen Mangel und Missstande im Untersu-

chungsgebiet machen deutlich, dass eine Behebung dieser Mangel und Missstande nur im
Rahmen einer SanierungsmalRnahme nach dem Baugesetzbuch mdglich ist.
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Biirgerbeteiligungen
1. Auftaktveranstaltung

Fir den 08.02.2019 luden die Stadt Freudenstadt und die Gemeinde Baiersbronn zu einem
gemeinsamen Birgerinformationsabend (Auftaktveranstaltung) ein. Ziel der Veranstaltung
war, die betroffenen Eigentlimer, Mieter, Pachter und Betriebsinhaber im Untersuchungsge-
biet Uber den Prozess der Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen und die geplanten
Sanierungsmafinahmen zu informieren und eine erste Mdglichkeit zur Beteiligung zu geben.

Der Einladung folgten rund 100 Personen. Eréffnet wurde die Informationsveranstaltung durch
Herrn Blrgermeister Ruf von der Gemeinde Baiersbronn und Herrn Oberblrgermeister Oss-
wald von der GrofRen Kreisstadt Freudenstadt. Die Projektleiterinnen der mit der Vorbereitung
und Durchfihrung der Sanierung beauftragten Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH erlau-
terten im Anschluss die vorbereitenden Untersuchungen und erklarten den Inhalt und den
Ablauf einer SanierungsmalRnahme und stellten die potenziellen Férdermdglichkeiten dar. Die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer notierten auf den Beteiligungsbégen was ihnen im Chris-
tophstal bzw. in Friedrichstal gefallt und was ihnen nicht gefallt bzw. noch fehlt. Darlber hin-
aus wurden Starken und Schwachen der Untersuchungsgebiete mittels Klebepunkten festge-
halten und diskutiert.

2. Beteiligungsboégen

Auf Grundlage der Beteiligungsbégen wurde eine SWOT-Analyse (Starken, Schwachen,
Chancen, Risiken) erarbeitet. Hierzu wurden die Nennungen verschiedenen Kategorien zuge-
ordnet und die Haufigkeit erfasst.

Im Untersuchungsgebiet Christophstal (25 Beteiligungsbdgen) schatzen die Birgerinnen und
Birger die Landschaft, den Forbach, die Urspriinglichkeit sowie die ruhige Lage in direkter
Nahe zur Innenstadt von Freudenstadt. Kritisch gesehen werden der Strallenzustand sowie
die Gehwegverbindungen zum Marktplatz und der Zustand der Natursteinmauern und der
Bachauen. Als Chancen werden ein Treffpunkt (Gemeindesaal, etc.) gesehen sowie die erhal-
tende Erneuerung der Bauweise. Es wurde vermerkt, dass die aus Sicht eines Teilnehmenden
fehlende Entwicklungsperspektive als Risiko wahrgenommen wird.

Die gesamte SWOT-Analyse ist Bestandteil des Ergebnisberichts der vorbereitenden Unter-
suchungen (Tabelle 13).

3. Biirgerwerkstatt

Zur Burgerwerkstatt am 04.04.2019 fir das Christophstal im Stadthaus in Freudenstadt wur-
den alle Eigentimer, Mieter und Pachter im Gebiet eingeladen.

Die Teilnehmenden wurden von der Verwaltung der Stadt Freudenstadt sowie den Projektlei-
terinnen der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH begri3t. Zu Beginn wurden der aktuelle
Stand der vorbereitenden Untersuchungen und erste Ergebnisse vorgestellt. Im Anschluss
daran erarbeiteten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer Anregungen zu den verschiedenen
Handlungsfeldern. Es bestand auch die Mdglichkeit, die aktuellen Planungen zur Gartenschau
2025 mit Frau Doll vom Planungsburo Planstatt Senner zu diskutieren. Auch die Rechte und
Pflichten in Sanierungsgebieten sowie Fordermdglichkeiten flir private MaRnahmen wurden
vorgestellt. AuBerdem wurde gemeinsam mit den Teilnehmenden an der Konkretisierung der
Sanierungsziele gearbeitet.

Seite 3 von 6



Stadt Freudenstadt
Amt: Baurechts- und Ordnungsamt

Beratungsvorlage AlU/045/2019

4. Ergebnisse der Befragung

Im Februar 2019 wurden die Eigentimer und Bewohner im Untersuchungsgebiet sowie die
Eigentimer, die aullerhalb des Untersuchungsgebiets wohnen, angeschrieben und mit Hilfe
eines Fragebogens zu Aussagen uber das Untersuchungsgebiet angehort.

Insgesamt ergab die Fragebogenaktion einen mittleren Ruicklauf (17,4 %) an ausgefillten Bo-
gen. Zusammen mit den anderen Beteiligungsformaten (Auftaktveranstaltung inkl. Beteili-
gungsbdgen, Schllsselgesprache und der Blirgerwerkstatt) kdnnen die gewonnen Aussagen
als reprasentativ fur das Untersuchungsgebiet angesehen werden.

Die Frage an die Eigentiimer, ob eine Sanierung und Neugestaltung des Untersuchungsgebie-
tes fur erforderlich gehalten wird (Basis: 36 Fragebdgen), wird in 22 Fallen (61,11 %) mit ,Ja"
beantwortet. 11,1 % der Betroffenen verneinen diese Frage.

Weitere Details zum Ergebnis der Befragung sind im Ergebnisbericht der vorbereitenden Un-
tersuchungen in Kapitel 4 dokumentiert.

5. Schliisselgespréach

Es wurde ein Schlisselgesprach geflhrt. Aus Grinden des Schutzes von sensiblen Daten
kann an dieser Stelle nur festgehalten werden, dass Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung
bei der Eigentimerin / dem Eigentiimer vorhanden ist und grofRes Interesse besteht, im Falle
der Bewilligung von Férdermitteln fir das geplante Sanierungsgebiet, eine Mallnahme durch-
zufiihren, welche einen Mehrwert fir das gesamte Untersuchungsgebiet haben kénnte.

Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Die betroffenen o6ffentlichen Aufgabentrager wurden angeschrieben. Die wesentlichen Punkte
deren Stellungnahmen einschlieBlich Abwagungsvorschlag sind im Ergebnisbericht der vorbe-
reitenden Untersuchungen im Kapitel 5 aufgefiihrt. Von den 33 angeschriebenen 6ffentlichen
Aufgabentragern haben sich 19 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange geaulert.
Die Stellungnahmen wurden bei der Formulierung der Sanierungsziele bericksichtigt.

Sanierungsziele und gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept

Aus den im Rahmen der Erhebungen festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Mangel,
Konflikte und Missstande ergeben sich Sanierungsziele, die im gebietsbezogenen integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur die Sanierungsdurchflihrung im Sanierungsgebiet
~Christophstal“ dargestellt sind.

Zur Beseitigung der vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde werden bei der Sanierungsdurch-
fuhrung folgende Sanierungsziele angestrebt:

Erhaltende Erneuerung der vorhandenen (historischen) Bausubstanz (insbesondere Verbes-
serung des Warmeschutzes und Energiebedarfs); durch Instandsetzung und Modernisierung
privater Gebaude; soweit erforderlich, Abbruch nicht mehr zu erhaltender Gebaude und stad-
tebaulich angepasste Neubebauung

Erhalt und Entwicklung der charakteristischen Siedlungsstruktur mit ihren spezifischen Be-
sonderheiten und Bewahrung der charakteristischen industriellen Strukturen und Sicherung
und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt- und ortsbildpragender
Gebaude

Bereitstellung von weiterem Wohnraum im Bestand durch Aktivierung von leerstehenden und
untergenutzten Gebauden und Dachausbauten
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Starkung des Ortsteils als kinderfreundlichen Wohnstandort sowie als Standort fir Erholung
und Touristik

Erhalt und Revitalisierung der 6rtlichen Gewerbestruktur

Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes, insbesondere der barrierefreien oder -armen
Zuganglichkeit des Untersuchungsgebietes durch UmgestaltungsmafRnahmen von StrafRen-
und Platzraumen, durch Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen
Grin- und Freirdumen, Verbesserung der Stellplatzsituation

Sicherung und Verbesserung des sozialen Zusammenhalts und der Integration durch die
Schaffung einer Gemeinbedarfseinrichtung, Verbesserung des Images und erganzende
Malnahmen

MalRnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel bei
Wohngebauden (generationengerechter Umbau von Wohnungen) und im o&ffentlichen Raum
(Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum)

Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern Energieeffi-
zienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm und Abgasen

und Aktivierung der Naturkreislaufe in den festgelegten Gebieten
Dieses Entwicklungskonzept stellt eine Leitlinie fir die auf einen Zeitrahmen von voraussicht-
lich rd. acht Jahren angesetzte Sanierungsdurchfiinrung im Gebiet ,Christophstal” dar. Ande-
rungen, sei es durch neue Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung oder aber durch
eine nicht gegebene Realisierungsmdglichkeit von Einzelzielen, sind nicht ausgeschlossen
und in Einzelfallen durchaus auch zu erwarten.

Die grundlegenden Sanierungsziele fur die Entwicklung des Sanierungsgebietes ,Chris-
tophstal“ und die Handlungsschwerpunkte sind im Ergebnisbericht der vorbereitenden Unter-
suchungen formuliert.

Wahl des Sanierungsverfahrens: Abwéagung iliber das anzuwendende Sanierungsver-
fahren

Der Abwagungsprozess lber das anzuwendende Sanierungsverfahren ist bereits im Zuge der
vorbereitenden Untersuchungen vorbereitet worden. In Bezug auf die geplante Sanierung
~Christophstal“ kann hierzu festgehalten werden:

Unter Anbetracht der gesetzten Ziele und Schwerpunkte der SanierungsmafRnahme sind keine
Bodenwertsteigerungen infolge der Sanierung zu erwarten. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB kann ausgeschlossen werden.
Die volle Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB sollte jedoch zur Anwendung gelangen, um
beispielsweise kiinftige Nutzungsstrukturen im Sinne der Sanierungsziele beeinflussen zu
kénnen. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Sanierungsmaflinahme ,Christophstal® im
vereinfachten Verfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

Abgrenzung des geplanten Sanierungsgebietes und Finanzierung

Insgesamt ist ein Gebiet abzugrenzen, in welchem die vorgesehenen Neuordnungsmafnah-
men unter Berlcksichtigung der Finanzierbarkeit zweckmafig und zilgig durchgeflihrt werden
kénnen.

Bei der Durchfliihrung der vorbereitenden Untersuchungen zeigte sich, dass die zu Beginn
vorgenommene Gebietsabgrenzung, die auch Bestandteil des Neuaufnahmeantrages in ein
Programm der stadtebaulichen Erneuerung war, als richtig und zweckmaRig beibehalten wer-
den kann. Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 34,4 ha auf. Eine Veranderung
der Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
nicht sinnvoll zu sein, da die festgestellten Missstande und Mangel im privaten und &ffentli-
chen Bereich nahezu gleichmaRig Gber das gesamte Gebiet verteilt sind. Aufgrund der grol3en
Anteile an Freiflachen und der vergleichsweisen geringen Anzahl an Gebauden scheint eine
weitere Verkleinerung des Gebiets nicht notwendig.
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Die Abgrenzung des geplanten Sanierungsgebietes ist im Ergebnisbericht der vorbereitenden
Untersuchungen dargestellt.

Insgesamt weist die Kosten- und Finanzierungstbersicht einen benétigten Férderrahmen von
rund 5,92 Mio. € aus. Die genaue Aufteilung der Kosten kann dem Kapitel 11.1 des Ergebnis-
berichts der vorbereitenden Untersuchungen entnommen werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund der grof’en Menge an weiteren geplanten MalRnahmen
auch im Zusammenhang mit der Gartenschau (z. B. MaRnahmen am Forbach, etc.) sollen
ebenfalls Férdermittel aus anderen Programmen (z. B. zur energetischen Verbesserung von
Gebauden, Tourismusforderung, etc.) eingesetzt werden. Eine Foérdermittelkonferenz zum
Einsatz verschiedener Forderprogramme ist, im Hinblick auf die Gartenschau, fur
den 18.12.2019 geplant.

Anlagen:
Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen
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