i

STEG el
TEG HOIW

GEMEINDE SCHLAITDORF

Landkreis Esslingen

Vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 BauGB
"Ortskern”

et s T
A etrte p HIFHHHI!IM'"v

1011
a1 ST,

] 1
| . /
__ FILIF TR
- == ir AT
| y 3 yigisiinsifiins AT
\ 4 77, i) A IFIIIELL.
\ | i
7]
: i T FLIE T T
— N AT 3404 18 FTTETEAREE)
o W & - i T TR
= ! H’r;wr’um;!r;u;u;}:;m HET
il 4 s (£id (T IrTEir It i
£ - N . AL AT
Fag a8 s TR
HFTETTET; AT
241
7
s, cdes

—@glgﬂggﬂ

“T==lll==l ==
Hr Il%“@!
CEPAIID AR D OB

| o | ]



Inhaltsverzeichnis
Gemeinde Schlaitdorf

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Gemeinde Schlaitdorf

Ergebnisbericht
Vorbereitende Untersuchungen (VU) fir den Bereich ,Ortskern®

Nach dem Besonderen Stadtebaurecht des Baugestzbuches (BauGB)

Auftraggeber: Gemeinde Schlaitdorf
Hauptstral3e 32
72667 Schlaitdorf

Auftragnehmer: die STEG
Stadtentwicklung GmbH
OlgastralRe 54
70182 Stuttgart
www.steg.de

Zoll Architekten Stadtplaner GmbH
Markelsheimer Str. 60

70435 Stuttgart
www.zoll-architekten.de

02.04.2025


http://www.steg.de/
http://www.zoll-architekten.de/

Inhaltsverzeichnis
Gemeinde Schlaitdorf

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Inhaltsverzeichnis
INNAITSVEIZEICNNIS oot 3
ADDIAUNGSVEIZEICHNIS ... e 4
PlLANUNTEITAGEN ..ottt 6
1 EINTUNTUNG e 7
1.1  Anlass und Aufgabenstellung ............uuiiiiiiiii i 7
1.2  Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen ..............cccccvvvvmimiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiennnns 7
1.3 Das UNtersuChUNGSQEDIET .........uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibib bbb eeeeeeeeseeeeneneneees 8
1.4  Ablauf der Vorbereitenden Untersuchung..........ccccceeeieeeiiiiiiiiiiiin e 9
2 Ausgangslage und Gemeindeentwicklung .......ccccccoeeiiiiiiiiiii e, 10
2.1 LAOE IM RAUM ...ttt 10
2.2 RAUMOIANUNG......cciiiiiiiiiiei e e e e e e e e e e et a e e e e e e e e e ettt e e e aeaaeeesstaaaaaaeaaeessnnes 11
2.3 FIAChENErNEDUNG ...covviiiii e e e e e e eeaees 12
2.4  Bevolkerungsentwicklung und -Prognose ...............eeeeemmmmmmimmmmmmiiiiiiiiiieieiiieniennns 12
2.5  BaUIEILPIANUNG. ... .uuiiiiiiiiiii e 12
2.6  Ortsentwicklungsplanung ,Schlaitdorf 2035%..............oiiiiiiii e, 13
2.7  Birgerbeteiligung Ortsentwicklungskonzept..........cccviiiiii i, 14
3 Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse...........cccccciiiiiiiiiiiiiiinnnnns 16
3.1 Ortsentwicklung/ OrtSSIIUKLUL .......coeeeiiiiiiiee e e 16
3.2  Lage des UntersuchungSgebietes ..........uuieiiiiiiiiiiiiiiiiee e 16
3.3  Abgrenzung des Untersuchungsbereiches .............cccoo 17
3.4 Bestandsaufnahme und Ortsbild...............ooooiii i 19
3.5 Denkmalpflegerische Belange nach § 2 DSchG ..........c..coooiiiiiiiiinn, 20
3.6 NULZUNGSSITUKLUT ... 23
3.7  Gebaudestruktur und Gebaudezustand..............cooooeeeiiiii 25
3.8  Baulicher Zustand der WoOhNUNQGEN ... 29
4 BUrgerbeteiligUNg. ... 32
4.1  Informationsveranstaltung ..........cooooeieeiiiieieee e 32
4.2  Ergebnisse der Befragung von Eigentimern, Betriebsinhabern, Pachtern und
[TV o 1= o o PR 32
4.3  Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet ..., 37
5 Anhdrung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ........ 39
6 BeStandSanalySE ... i 68



Abbildungsverzeichnis
Gemeinde Schlaitdorf

6.1

7.1
7.2

8.1
8.2

9.1
9.2
9.3

10
10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9
10.10

11

12

13

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Stadtebauliche MISSStANE............ccooviiiiiiii 68
Gebietsbzogenes integriertes stadtebauliche Entwicklungskonzept......... 73
Sanierungsziele allgemein...........ooovviiiiiii 73
Stadtebauliche Leitlinien/ Sanierungsaufgabenbereiche..............cccccccvveeeenl. 73
SanierungsmalNanmMeEN ..........oooiiiii e 76
MaRNANMENKONZEPL. ... ... e 76
Klimaschutz und KlimaanpasSuNQ .............uuuuuummmmmmmmniiiiiiiiiiiiiiiinneneneeneeeeeeeneees 80
Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch............ooooiiiiiiii e, 82
VOrDEMEIKUNGEN ... nnennees 82
Sanierungsbetroffene ... 82
Grundsatze flr den Sozialplan ..........cccooooeiiiiiiiii e, 83
Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchfihrung.................... 86
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ..............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 86
Befristung des Sanierungsverfahrens...........ocoooivveiiiiii e, 86
Auswahl des Sanierungsverfanrens ........cccooooeeeviiiiiiiii e 86
GenehmigungspiliCht..........oooiiiiii 86
Sanierungsrechtliches Vorkaufsrecht (8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).87
Das Regelverfahren nach 88 152 bis 156a BauGB .............ccccccceeeeeeeniiiiniinnnnnn. 87
Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB................... 89
VerfaNreNSWECNSEL ... ... i e e e e e eaaees 20
Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens fir das Gebiet ,Ortskern®.....91
(2T o [ (0] 0o (V] o TS PUPPRR 91
Kosten- und FinanzierungsSUbersiCht............ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 92
Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf ...............ccooooeeei . 95
F N a1 1= T g o PP 96

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Untersuchungsgebiets ............cccccvvvveennenns. 8
Abbildung 2: Lage im RaAUM ........ooiiiiiiiii 10
Abbildung 3: Raumnutzungskarte, Regionalplan Verband Region Stuttgart ................ 11
Abbildung 4: Flachennutzungsplan Gemeinde Schlaitdorf..............ccocoiiiiiiiiiiiiinnn. 12
Abbildung 5: MafRnahmenkatalog Ortsentwicklungskonzept...........ccocooiiiiiiiiiiiinn. 14
Abbildung 6: Befragung Schlaitdorf 2022 ... 15

Abbildung 7: Ortsplan 1844, markiert: Rathaus .............ccccccoiiiiiiiiii 16



Abbildungsverzeichnis
Gemeinde Schlaitdorf

Abbildung 9: Wohngebaude
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:
Abbildung 39:
Abbildung 40:
Abbildung 41:
Abbildung 42:
Abbildung 43:
Abbildung 44:
Abbildung 45:
Abbildung 46:

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Abbildung 8: Ortshildpragender BruNNEN............ccoeiieeiiiiiiiiicie e 19
........................................................................................ 19

Vereinshaus Alte Schule............ooueiiiiiiiii e 19
Historische BauSUDSLANZ ..........ccooiiiiiiiiiiiie e 19
WORNNUIZUNG ...t e e e 23
Zustand Dach / Dachstuhl..............ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiie 26
Zustand WErMeEdBMMUNG ......oevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 26
Zustand Fassade / MAUEIWETK............couvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 27
B4 VL1 = g (o I =T 1 =] PR 27
Zustand privater AURBENDEreiCh..........ocooviiiiiii e, 28
Zustand Elektroinstallationen ..............cevvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 29
A VL1 = 1g [0 [ Y= U1 - PR 29
ZUSTAN HEIZUNG . ..ceiviiiiiiiiiiiiieieeeeee ettt 30
Zustand WONNGIUNAIISS.......ceviviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeee ettt 30
Einladung Informationsveranstaltung .............ccccccevviiiiiieeee e, 32
WONNZUFHEAENNEIT. ... ..ueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e reeeeeneenee 33
(U] 1S3 ol 1T o = | 34
Verkehrslarmprobleme..........ooovvviiiiiiiiiiii 34
Sonstige Verkehrslarmprobleme..........cccoc 35
Energietrager Bestand.............ccoiiiiiiiiiiiiiiics e 36
Mitwirkungsbereitschaft ...........ccoeiiiiiiii e 36
Y (= £ 110U PR 37
WORNAAUET ...t e e e e aere s 37
NULZUNGSTECNL. ...t 38
BeSChAIQUNG .....oviiiei e 38
Mindergenutzte FIAChE ............oiiiiiiiicc e 68
Leerstehendes LadengesChaft...............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiees 68
Mindergenutzte FIACNE ..............uuiiiiiiiiiiiiiiiii e 69
Untergenutztes Gebdude, mindergenutzter Strallenraum..................... 69
Eingangssituation Vereinshaus Alte Schule.............cccoooooiiie . 69
Verkehrssituation HauptStrale.........ooeeviviviiiiiieiieeeecceeee e 69
Wegeverbindung zur KirChe............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 70
Verkehrssituation HauptStrale...........oovvvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 70
Platzsituation Um BrUuNNEN .........ccoooiiiiiiiiiee e 71
Wegeverbindung Wilhelmstrale ..., 71
Stark versiegelte HOfSItUation ............cccooiiiiiiiii e 71
Private HOffIAChE ..........ccoiire e 71
Méangel im FassadenbereiCh ................uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 71
Mangel im FassadenbereiCh ... 71
Burgerbeteiligung ,Okologie | Klimaschutz® ..............ccocooveeevevienennne. 80

Abbildung 47:



Planunterlagen
Gemeinde Schlaitdorf

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Planunterlagen

Plan 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes...........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e, 18
Plan 2: BeSIANd. .. ... 22
[ F= T I A NN [U 1 74U ] o 24
Plan 4: MABNGEL ... 31
Plan 5: MISSTANUE. .. ...t e 71
Plan 7: NeuordnUNQGSKONZEPL. .. ...t e 44
Plan 8: MalBnahmenplan. ... 80

Plan 9: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes............cooooviiiiiiiiinnnn. 84



1 Einfiihrung

Gemeinde Schlaitdorf
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1  Einfdhrung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Schlaitdorf wurde mit Schreiben vom 23. April 2024 in das Stadtebauftrde-
rungsprogramm des Ministeriums fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg
aufgenommen. Gemal 8 141 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Einleitung
der Vorbereitenden Untersuchungen flr den Bereich ,Ortskern” am 13.05.2024 beschlossen
und am 17.05.2024 ortslblich bekannt gemacht. Die STEG Gemeindeentwicklung GmbH
und das Biro Zoll Architekten Stadtplaner GmbH wurden von der Gemeinde Schlaitdorf be-
auftragt, die erforderlichen Vorbereitenden Untersuchungen durchzufuhren. Die Vorbereiten-
den Untersuchungen sind Voraussetzung und Grundlage fur die Festsetzung des Sanie-
rungsgebiets und die Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme.

Am 17.09.2024 fand eine Informationsveranstaltung statt, wo die Bevolkerung von Schlait-
dorf Informationen zu Foérdermdglichkeiten, Darstellung der weiteren Vorgehensweise und
Moglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklung erhielten.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurteilungsgrundlagen fiir die vor-
gesehene Sanierung und deren Notwendigkeit, die sozialen, strukturellen und stadtebauli-
chen Verhaltnisse und Zusammenhange erhoben werden, sowie anzustrebende Ziele formu-
liert und die Vorbereitung zur Durchflhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen geschaffen
werden. Die nach §141 Baugesetzbuch geforderten hinreichenden Beurteilungsgrundlagen
fur die Sanierung werden mit diesem Bericht vorgelegt. Mit dem vorliegenden Gesamtergeb-
nis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Basis erarbeitet, auf deren Grundlage
weitere Entscheidungen zur Entwicklung der Gemeinde Schlaitdorf im Bereich ,Ortskern®
getroffen werden kénnen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden mit dem Vortrag im Gemeinderat und der sich
anschlieenden foérmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch Gemeinderatsbe-
schluss im April 2025 abgeschlossen.

1.2 Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:
¢ die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande und Mangel
e die Formulierung der Sanierungsziele anhand eines Neuordnungskonzepts und eines
Mafinahmenplans
e die Einschatzung der Durchfihrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit
und der Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten
o die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
e Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sanierungsmalinahme unter Berticksichtigung
des Besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs
Dazu wurden die Auswirkungen der rAumlichen und funktionalen Gliederung und die Funkti-
onsfahigkeit des Gebiets insgesamt analysiert sowie im gesamten Untersuchungsgebiet na-
hezu alle Geb&ude nach ihrer baulichen Substanz untersucht. Die Bevélkerung wurden tber
das geplante Sanierungsgebiet und die dazugehorigen Vorbereitenden Untersuchungen in-
formiert. Dartiber hinaus wurden die Eigentiimer, Mieter und Betriebsinhaber mittels Befra-
gungbogen beteiligt. In diesem Zuge konnten Fragen und Anregungen hinsichtlich der Vor-
bereitenden Untersuchungen und des Sanierungsprogramms beantwortet sowie vertiefende
Informationen zur den Grundstiicken und Gebauden sowie zur Mitwirkungsbereitschaft erhal-
ten werden. Daruber hinaus wurden die Trager offentlicher Belange auf postalischem Weg
gebeten, inre Bedenken oder Anregungen zur anstehenden Sanierung vorzutragen.
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1.3 Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet ,Ortskern“ umfasst eine Flache von ca. 10,6 ha und befindet sich
in zentraler Lage der Gemeinde Schlaitdorf. Durch das Untersuchungsgebiet verlaufen die
KreisstraRen K1235 und K1256 und das Untersuchungsgebiet wird im Suden von der Wein-
bergstralle, im Westen durch die Steigstralle, im Norden durch die WilhelmstralRe / Wasen-
weg, Nurtinger Straf3e und im Osten durch die Friedhof- sowie Hauptstral3e begrenzt. Inner-
halb des Untersuchungsgebietes ist der gesamte historische Ortskern beinhaltet.
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1.4 Ablauf der Vorbereitenden Untersuchung

Die Verfahrensschritte entsprechend den Anforderungen des Baugestzbuches (BauGB):

Datum / Zeitraum

Ablauf der vorbereitenden Untersuchungen

06.05.2024 Zuwendungsbescheid RP Stuttgart

13.05.2024 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB

17.05.2024 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Einleitung
der vorbereitenden Untersuchungen

Juli 2024 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

17.09.2024 Birgerinformationsveranstaltung

Oktober 2024

Zusammenfassung der Mangel und Konflikte

November 2024 / Befragung Eigentimer, Betriebsinhaber, Pachter und Bewohner
Dezember 2024

Dezember2014 / Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
Januar 2025

Februar 2025 Bearbeitung des Ergebnisberichts und Fertigstellung Planunterlagen
April 2025 Geplanter Satzungsbeschluss des Gemeinderats

April/Mai 2025

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inkl.
Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)
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2 Ausgangslage und Gemeindeentwicklung

2.1 Lageim Raum

AN e _ \ ™ ~N & =, h ‘.'F"..\
pe /f\ RSN L TR N -.‘*fg?’ 1
// '%JL\\“\ K S ?) K N
7_‘) \ ~ ,’ y ,,J//TI(,,
NECKARTAILFiM ‘«'. ‘
‘ Yo~y
\ =

-
A4 ) —
7 - —
& .g_'é.‘u-’ —

=~
e
=

RN

ANE s ;:’?&" 7

A A ‘ﬂﬁ . \
. | N )

lﬁg: NG TUBING Hiy/~—<RICHRING RE LNG

Abbildung 2: Lage im Raum

Die Gemeinde Schlaitdorf liegt im Landkreis Esslingen in Baden-Wirttemberg. Mit ca. 2.000
Einwohnern ist Schlaitdorf eine kleine Gemeinde mit der Zugehdrigkeit zur Metropolregion
Stuttgart und dem Naturraum Schoénbuch. Dieser gehort zu den altesten Naturparks in Ba-
den-Wurttemberg und ist bekannt fuir seine zahlreichen Streuobstwiesen und grof3en Walder,
welche sich in die Weite erstrecken.

In n&chster Nahe befinden sich die Unterzentren Neckartenzlingen, Filderstadt und Walden-
buch, sowie die Mittelzentren Nurtingen und Kirchheim unter Teck. Zu den Nachbargemein-
den gehoren Aichtal, Neckartailfingen, Neckartenzlingen, Altenrieth und Waldorfhaslach.
Schlaitdorf z&hlt laut Regionalplan Verband Region Stuttgart, zu den Gemeinden, welche
sich auf Eigenentwicklung beschranken. Die Gemeinde Schlaitdorf liegt Gstlich des Natur-
parks Schonbuch zwischen Schaich-, Aich- und Neckartal auf dem Hohenricken des
Schaichbergs und ist Mitglied im Gemeindeverwaltungsverband Neckartenzlingen.

Der Gemeindeverwaltungsverband grenzt im Siidosten an das mittlere Albvorland an und im
Norden ist das Gebiet noch Teil der Auslaufer des Filderraumes. Raumlich interessant ist die
Lage von Schlaitdorf als Wohnstandort im Spannungsfeld wirtschaftsstarker Nachbarn wie
Leinfelden- Echterdingen, Filderstadt, Metzingen und Reutlingen.

Die Gemeinde ist umgeben von Griin-und Landschaftsraumen und profitiert von den Blick-
beziigen zur schwabischen Alb. Laut der Flachenaufteilung des statistischen Landesamts,
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nehmen Wald- und landwirtschaftliche Flachen weit mehr als die Halfte der Gesamtflache
von Schlaitdorf ein.

Anbindung

Schlaitdorf ist Uber die direkte Lage an der B27 und B297 sehr gut an das regionale Stra-
Rennetz angebunden. Uber die B27 besteht eine direkte Verbindung an die Landeshaupt-
stadt Stuttgart und an die Universitatsstadt Tubingen. Uber die B279 erreicht man tber kurze
Strecke die Stadte Nartingen, Kirchheim unter Teck und Esslingen. Die nachste Anbindung
an die Autobahn A8 erfolgt tber Filderstadt oder Wendlingen am Neckar. Den internationa-
len Stuttgarter Flughafen erreicht man nach ca. 15 Autominuten.

Offentlicher Nahverkehr

Eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Uber die Buslinien des Ver-
kehrs- und Tarifverbund Stuttgart GmbH (VVS), zu diesen gehotren die Buslinien 188 Sch-
laitdorf Neckartailfinger StralRe,189 Altdorf Stuttgarter Strae und 805 Bernhausen Bahnhof.
Die nachste Zugtrasse erreicht man Uber die Stadt Nirtingen. Von hier besteht eine Verbin-
dung in Richtung Stuttgart und Tubingen.

2.2 Raumordnung
Die Gemeinde Schlaitdorf ist laut Regionalplan auf Eigenentwicklung beschrénkt. Sie liegt
eingebettet in einen regionalen Griinzug, dieser bildet ein zusammenhangendes regionales
Griunsystem. Die im Griinzug liegende Flachen haben die Funktion von Ausgleichsflachen
welche zur Pflege des Landschaftshildes zu erhalten sind. Sie durfen daher keiner Beein-
trachtigung (wie z.B. Siedlungs- und Gewerbeentwicklung) ausgesetzt werden. Auch Gebiete
fur Land-, Forstwirtschaft und Waldfunktionen erstrecken sich rund um die Gemeinde. Die
Siedlungsstruktur besteht zum gré3tenteils aus Siedlungsflachen fur Wohnen und Mischge-
biet. Im Osten ist die Siedlungsflache zum Teil fir Industrie und Gewerbe vorgesehen.

Abbildung 3: Raumnutzungskérte, Regionalplan Vrban Region Stuttgart

11
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2.3 Flachenerhebung
Die Gemeinde Schlaitdorf liegt westlich im Landkreis Esslingen und verfiigt Gber eine Flache
von ca. 731 ha. GroR3e landwirtschaftliche Flachen und Waldgebiete pragen die Gemeinde.
Betrachtet man die tatsachliche Art der Flachennutzung lasst es sich ablesen, dass der An-
teil der Landwirtschaft an der Gesamtflache ca. 51,1% betragt, der Anteil der Waldflache
belauft sich auf ca. 34,7%. Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflachen liegt dagegen mit
13,7% unter dem Landeswert von Baden- Wirttemberg.

2.4 Bevolkerungsentwicklung und -prognose
Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Schlaitdorf hat in den letzten Jahren einen
positiven Verlauf genommen. Heute leben 1.952 Menschen (Stand 2023) in der Gemeinde.
Die Entwicklung erfahrt seit dem Jahr 1993 bis heute einen Anstieg der Bevdlkerung um ca.
40% und kann einen Bevolkerungszuwachs von 550 Personen verzeichnen.
Laut der Bevdlkerungsvorausrechnung fir das Jahr 2035 des statistischen Landesamts, soll
die Bevolkerung in Schlaitdorf auf 1.951 Menschen ansteigen, jedoch wurden schon im Ja-
nuar 2022 1.965 Einwohner*innen in der Gemeinde Schlaitdorf gemeldet.

2.5 Bauleitplanung

Abbilduhg 4: Fléchennutzungéplan Gemeinde Schlaitdorf

Der historische Ortskern ist im Flachennutzungsplan tiberwiegend als Mischgebietsflache
ausgewiesen. Im sudlichen Bereich entlang der Weinbergstral3e befinden sich Wohngebiets-
flachen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind folgende Bebauungsplane rechtkréaftigt:

-, Nirtinger Strale 1. Anderung® — 27.01.1990

- Baulinie am Ortsweg 9 — 24.11.1953

- ,Oberhalb der Weinbergstrafle“ — 30.05-1969

- ,Oberhalb der WeinbergstraRe 2. Anderung“ — 02.03.1990

12



2 Ausgangslage und Gemeindeentwicklung
Gemeinde Schlaitdorf

Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

2.6 Ortsentwicklungsplanung ,,Schlaitdorf 2035

Das Biro Zoll Architekten Stadtplaner GmbH wurde im Jahr 2021 mit einem Ortsentwick-
lungskonzept beauftragt. Das Ortsentwicklungskonzept Schlaitdorf 2035 ist ein ganzheitli-
ches und integriertes Ziel- und Handlungskonzept, welches umfassend die allgemeinen,
strukturellen, stadtebaulichen und das Gemeinwesen betreffenden Entwicklungsziele fur
einen kurz-, mittel- bis langfristigen Zeitraum festlegt. Es stellt einen informellen Leitfaden fir
die strategische Planung fir das Zieljahr 2035 dar, um durch gezielte Steuerung und Fort-
entwicklung den aktuellen und zukunftigen Herausforderungen und Verédnderungen Rech-
nung zu tragen. Unabdingbar fir den Prozess des Ortsentwicklungskonzepts ist birgerli-
ches Engagement unter dem Motto ,Mitmachen — Mitreden — Mitgestalten.

Im Dialog mit den Birgerinnen und Burgern, dem Gemeinderat und der Verwaltung wurden
Entwicklungsschwerpunkte herausgearbeitet und konkrete Projekte und Malnahmen mit
einer Umsetzungsstrategie und Vorgehensweisen zur weiteren Behandlung definiert. Das
Ortsentwicklungskonzept wurde am 25.07.2022 in einer 6ffentlichen Abschlussveranstaltung
vom Gemeinderat beschlossen. Das Ortsentwicklungskonzept Schlaitdorf 2035 dient zur
Vorbereitung, Begleitung und Ergdnzung der stadtebaulichen MafRnahmen und soll die form-
liche Planaufstellung fordern. In der ersten Phase wurden in Ergdnzung zur Blrgerbefragung
eine Bestandsaufnahme mittels Ortsbegehungen durchgefiihrt, Plangrundlagen erstellt, be-
stehende Planungen gesichtet und aufbereitet. In Planen werden die Siedlungsstruktur mit
ihren Charakteristiken (z.B. Bebauungstypologien und Nutzungsstrukturen) dargestellt und
hinsichtlich Positiv- und Negativmerkmalen analysiert. Gleiches gilt fiir die Analyse der sich
auf der Gemarkung befindlichen freien Landschaft und Freiflachen, Nutzungsstrukturen so-
wie der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur.

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts ,Schlaitdorf 2035“ fanden zwei Klausurtagungen
des Gemeinderates von Schlaitdorf statt. In der ersten Klausurtagung am 05. Februar 2022
wurden die Ergebnisse der Blirgerbefragung vorgestellt und diskutiert. Durch das Planungs-
biro wurden die ersten Erkenntnisse aus der Bestandsaufnahme und —Analyse dargestellt
zusammen mit den Gemeinderdten wurden die Handlungs- bzw. Themenfelder fiir die an-
stehenden drei Planungswerkstatten fiir die Birgerbeteiligung festgelegt.

Bei der zweiten Kommunalen Klausurtagung am 07.Mai 2022 wurden die Ergebnisse der
Planungswerkstéatten dargestellt und diskutiert. Aus den Erkenntnisse der ersten drei Pla-
nungsphasen (siehe Ablauf) wurde von dem Planungsburo ein Planwerk erstellt, dass die
wesentlichen themenbezogenen Handlungsfelder und Zielformulierungen enthalt.

Im Rahmen dieser eintagigen Klausurtagung wurden per Punktevergabe die Ziele und Maf3-
nahmen durch die Mitglieder des Gemeinderates bewertet bzw. priorisiert sowie ein Pro-
jektkatalog erstellt. Auf der Basis der Ergebnisse aus der zweiten Klausurtagung und der
Auswertung der Projektlisten wurde das Ortsentwicklungskonzept ausgeformt und ausformu-
liert. Somit konnte der Gemeinderat am 25. Juli 2022 in einer o6ffentlichen Abschlussveran-
staltung das Ortsentwicklungskonzept ,Schlaitdorf 2035“ feierlich beschlieRen. Im Rahmen
der Abschlussveranstaltung ,Schlaitdorf 2035“ wurde am 25. Juli 2022 die Schlaitdorfer Be-
volkerung, in einer Offentlichen Gemeinderatssitzung, Uber den gesamten Planungsprozess
und Uber die Ergebnisse des Ortsentwicklungskonzepts informiert.
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Vorbereitende Untersuchungen (VU) — ,Ortskern®

Strategien und MaRRnhahmen

Nr. Maflinahmenkatalog

1 Attraktiver, gestalteter Ortskern mit Dorfplatz als Treffpunkt u.a. Sitzmaoglichkei-
ten, Grunstrukturen, beleuchtung, Radabstellméglichkeiten

2 Angebote von Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie im Ortskern

3 Alleinstellungsmerkmale starken und ausbauen u.a. Brunnen und Gebaude

4 Angebote von betreutem Wohnen fiir Senioren und Pflegepléatze

5 Ortshildsatzung — Bewahren / Sanieren / Gestalten

6 ,unser Dorf soll schdner werden® — u.a. Auslobung Blumenschmuckwettbewerb,
Patenschaften der Birger fir 6ffentliches Grin

7 Angebote an Treffpunkten fur Jung + Alt, Aufenthaltsqualitéat mit Sitzmoglichkeiten

8 Innenentwicklung — Aktivierung unbebauter, erschlossener Grundstlicke

Abbildung 5: MalRhahmenkatalog Ortsentwicklungskonzept

Das Ortsentwicklungskonzept soll bei zukiinftigen Entscheidungen der Gemeinde Schlaitdorf
eine Hilfestellung bzw. Planungshilfe bieten. Es soll hiermit der Rahmen geschaffen werden,
die formulierten Leitsatze und Handlungsfeldern durch konkrete Schllisselprojekte umzuset-
zen. Unabdingbar ist die jahrliche Erfolgskontrolle, wieweit es gelungen ist die beschlosse-
nen Schlisselprojekte in die Realitat umzusetzen bzw. wieweit die verwirklichten Schlissel-
projekte zu dem angestrebten Ziel fihren. Diese jahrliche Kontrolle soll auch der Anlass sein,
uber Anderungen oder Fortschreibungen des Handlungsprogrammes mit den jeweiligen
Schlisselprojekten zu befinden. In gréReren Abstanden ist es wichtig, Uber die Entwicklung
von wirtschaftlichen bzw. gesellschaftlichen Rahmenbedingungen zu sprechen, um die even-
tuell geanderte Rahmenbedingungen in die formulierten Leitsatze und Handlungsziele auf-
zunehmen.

2.7 Burgerbeteiligung Ortsentwicklungskonzept

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzeptes ,Schlaitdorf 2035 wurden zwei Beteiligungs-
formate mit der Bevdlkerung durchgefihrt.

In der ersten Phase wurde im Jahr 2021 eine Fragebogen-Aktion durchgefiihrt, wo die Sch-
laitdorfer Bevdlkerung an einer ausfuhrlichen Befragung teilnehmen konnten. Aufgerufen
wurden alle Schlaitdorfer ab 14-Jahren sich aktive in den Prozess einzubringen. Um eine
grof3e Resonanz zu erhalten, wurde sowohl ein gedruckter Fragebogen ausgeteilt und es
bestand die Mdglichkeit online an der Befragung teilzunehmen.
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552 Papier-Fragebogen
61 Online-Fragebogen

613 FRAGEBOGEN INSGESAMT

Abbildung 6: Befragung Schlaitdorf 2022

In der zweiten Phase der Blrgerbeteiligung wurden eine Auftaktveranstaltung und drei the-

menbezogene Planungswerkstéatten im Marz 2022 durchgefiihrt. Die Planungswerkstatten

wurden folgendermaf3en inhaltlich den Handlungsfeldern zugeordnet:

+ 17.03.2022 Arbeitsgruppe 1 Dorfentwicklung | Ortskern + Ortsbild | Identitat
Infrastruktur und Baulandentwicklung

* 24.03.2022 Arbeitsgruppe 2 Soziales | Demographischer Wandel | Jung + Alt
Kultur und Vereine | Dorfgemeinschaft

+ 31.03.2022 Arbeitsgruppe 3 Landschaft | Okologie | Naherholung | Freizeit
Klimaschutz | Wirtschaft und Arbeitsplatze
Mobilitat + Verkehr

Das Ziel war, gemeinsam mit den Teilnehmern der Planungswerkstéatten, zukinftige Zielset-

zungen und konkrete Umsetzungsstrategien bzw. Mal3nahmen zu entwickeln, die in das
Ortsentwicklungskonzept eingeflossen sind.
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3 Bestandsaufnahme und stadtebauliche Analyse

3.1 Ortsentwicklung/ Ortsstruktur
Betrachtet man das historische Stadtgeflige erkennt man, dass sich Schlaitdorf entlang der
heutigen HauptverkehrsstralRen entwickelt hat. Durch die organische Straf3enfiihrung und
Gebéaudestellungen ist der friihere Ortskern noch heute deutlich zu erkennen. Im Laufe der
Jahre hat sich der Ort weiterentwickelt und ist gewachsen. Im Gegensatz zu dem histori-
schen Ortskern mit seinen dorflichen und organischen Strukturen, erkennt man das hinzuge-
kommene deutlich an seiner Linearitat.
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Abbildung 7: Ortsplan 1844, markiert: Rathaus
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3.2 Lage des Untersuchungsgebietes
Das Untersuchungsgebiet ,Ortskern umfasst eine Flache von ca. 10,6 ha und befindet sich

in zentraler Lage der Gemeinde Schlaitdorf. Durch das Untersuchungsgebiet verlaufen die
KreisstralRen K1235 und K1256 und das Untersuchungsgebiet wird im Stiden von der
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Weinbergstral3e, im Westen durch die SteigstralRe, im Norden durch die WilhelmstralRe /
Wasenweg, Nurtinger StralRe und im Osten durch die Friedhof- sowie Hauptstral3e begrenzt.
Innerhalb des Untersuchungsgebietes ist der gesamte historische Ortskern beinhaltet.

3.3 Abgrenzung des Untersuchungsbereiches

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen als Beurteilungsgrundlage fir die Festlegung
eines Sanierungsgebiets, sowie der Dokumentation der vorhandenen stadtebaulichen Situa-
tion und der Stadtebaulichen Mangel und Missstande gemaf3 §136 Abs.3 BauGB. Neben der
rdumlichen und sozialraumlichen Bestandsanalyse werden auch Ziele fur die kiinftige Orts-
entwicklung definiert. Die raumliche Abgrenzung umfasst in Schlaitdorf den gesamten Orts-
kern mit Rathaus und historischem Baubestand.

Der nachfolgende Plan zeigt die raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes.
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3.4 Bestandsaufnahme und Ortsbild
Das Untersuchungsgebiet umfasst hauptsachlich den Ortskern der Gemeinde Schlaitdorf.
Im Siden wird das Gebiet durch die Weinbergstral3e, im Westen durch die SteigstralRe, im
Norden durch die Wilhelmstral3e/ Wasenweg und im Osten durch die Friedhof- sowie Haupt-
straRe begrenzt. Weiterer Bestandteil des Untersuchungsgebietes ist der Bereich mit der
Grundschule, Kindergarten und Birgerhaus. Gepragt wird das Ortsbild durch den attraktiven
Landschafts- und Naturraum des Schdnbuchs mit gro3zligigen Streuobstwiese, der die Ge-
meinde umgibt. Immer wieder ergeben sich Blickpunkte in den Naturraum.
Der Ortskern wird momentan definiert durch das historische Rathaus mit integrierter Post-
stelle, Milchhausle sowie die evangelische Kirche mit Pfarr- und Gemeindehaus.
Ortshildpragend sind, neben der teilweise erhaltenen historischen Bausubstanz, auch die
Vielzahl an Brunnen, die sich durch Schlaitdorf ziehen.

Abbildung 9: Wohngebaude Abbildung 11: Historische Bausubstanz
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3.5 Denkmalpflegerische Belange nach § 2 DSchG
Das Untersuchungsgebiet umfasst den historischen Ortskern von Schlaitdorf. Nahezu alle
der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale entsprechend der Liste der Kulturdenkmale
befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebietes:

e Hauptstraflle (FIst.Nr. 0-175/8) Brunnen (vor Wohnhaus), rechteckiger Sandsteintrog,
gemauerte Brunnensaule, 18./19. Jahrhundert.

¢ HauptstralBe 6 (am Wohnhaus) Neidkopf

e Hauptstraflle 16 (FIst.Nr. 0-106/1) Turrahmung (am Wohnhaus), massiv, 1820

¢ HauptstralBe 22 Wohnhaus, teilweise verbretterter Fachwerkbau mit Satteldach, um
1600

o HauptstralBe 20 (FIst.Nr. 0-112/1) Einhaus, zweigeschossiger, verputzter Bau mit Sat-
teldach und Aufschiebling, massives Erdgeschoss, Obergeschoss Fachwerk, Vorkragun-
gen mit Balkenkdpfen und Knaggen, 17. Jahrhundert; Scheune, teilweise verputzter
Fachwerkbau mit Kriippelwalmdach, rundbogiges Kellerportal mit Schleppdach, 1802

e Steigstraflle (FIst.Nr. 0-175/2) Brunnen, eiserner Trog mit steinernem Brunnenstock, 19.
Jahrhundert

o HauptstralRe 30 Wohnhaus, zweigeschossiger Bau mit Satteldach und Aufschiebling,
massives Erdgeschoss, Obergeschoss Sichtfachwerk, Vorkragungen mit Balkenképfen,
AulRentreppe mit Schleppdach, 16. Jahrhundert

e HauptstraBe 32 Rathaus, zwei- bis dreigeschossiger, teilweise verputzter Bau mit Sattel-
dach und Aufschiebling, Obergeschoss Fachwerk, traufseitiger Wandelgang mit Pfeilerko-
lonnade, 1780, Umbauten 1834 und 1935

¢ HauptstraBe 33 Wohnhaus, zweigeschossiger verputzter Bau mit Satteldach und Auf-
schiebling, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss Fachwerk, Vorkragungen mit Balkenkop-
fen, Knaggen und steinernen Konsolen, Rundbogenportal, 17. Jahrhundert

¢ HauptstraBe 66 Wohnhaus, ein- bis zweigeschossiger, teilweise verputzter Fachwerk-
bau mit Satteldach und Aufschiebling, massives Sockelgeschoss, Erdgeschoss Fach-
werk, leichte Vorkragungen mit Balkenk&pfen, Knaggen und steinernen Konsolen, 17.
Jahrhundert

e Kirchstralle 17, 19 Ev. Pfarrhaus, zweigeschossiger Bau mit Halowalmdach und Auf-
schiebling, massives Erdgeschoss, Obergeschoss Fachwerk, Erdgeschoss im Kern bis
1482, Fachwerk 16./17. Jahrhundert, Umbau 1837; Waschhaus, eingeschossiger, teil-
weise verputzter Massivbau mit Walmdach, 18. Jahrhundert

o KirchstraBe 18 Kellerportal (an Scheune), massiv, rundbogig, 1607

o KirchstralRe 19- siehe Kirchstral3e 17

o KirchstralRe 20 (FIst.Nr. 0-163) Sockelgeschoss (am Wohnhaus), teilweise verputzt,
massiv, Rundbogenportal, Segmentbogenfenster, 1601

o KirchstralRe 21 (FIst.Nr. 0-124/3) Ev. Pfarrkirche (St. Wendel), einschiffiger, teilweise
verputzter Saalbau mit Satteldach und geradem Chorschluss, Westturm auf quadrati-
schem Grundriss mit Satteldach, Eckquaderungen, Spitzbogenfenster mit MalRwerk, fla-
che Decken, im Westturm Kreuzrippengewdlbe, im Stdosten Gemeindesaalanbau; um
1500, Westturm durch Baumeister Hans Bul3, kurz nach 1500, Gemeindesaalanbau und
Renovierung 1951/52.
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Weitere erhaltenswerte Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und Siedlungsge-
schichte in Schlaitdorf (vgl. auch Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege vom

31.01.2025):

Brunnenstralle 4 Hakengehoft
FriedhofstraBe 2 Gehoft
Hauptstrafle 16 Hakengehoft
Hauptstrafle 22 Wohnstallhaus

e HauptstralRe 26 Scheune

e HauptstralRe Gasthaus mit Okonomiegebaude

e Kolbengasse 12 Scheune
e TalstralRe 1 Scheune
e TalstralRe 4 Scheune

e Webergasse 1 Wohnstallhaus

e Webergasse 2 Alte Schule

e Webergasse 15 Wohnstallhaus
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3.6 Nutzungsstruktur
Die Nutzungen im abgegrenzten Bereich beschranken sich hauptséachlich auf Wohnnutzung.

Entlang der Hauptstral3e bestand in den Erdgeschosszonen zum Teil ein gering ausgeprag-
ter Nutzungsmix aus Gastronomie, Dienstleistungen und Einzelhandel, welche heute groR-
tenteils leer stehen oder vom Leerstand bedroht sind. In den rickwartigen Bereichen befin-
den sich zahlreiche ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebdude sowie minderge-
nutzte (Frei-) Flachen. Diese erhaltenen Nebengebédude, die heutzutage nicht mehr vollstan-
dig aktiv betrieben werden, pragen den stadtebaulichen Raum und z&hlen zu einer Beson-
derheit im Untersuchungsgebiet. Einige der Grundstiicke, abgesehen von 6ffentlichen Stra-
Ben- und ErschlieBungsflachen liegen im Eigentum der Gemeinde:

- HauptstralRe 32, Rathaus

- Neckartenzlinger Stral3e 2, Asylunterbringung

- Neckartenzlinger Stral3e 4, Milchh&usle

- KirchstraBe 25-31; Weg mit Anteil der Gemeinde (Arztpraxis und Fleckastible)
- Kirchstral3e 8, Vereinshaus Alte Schule

- Gesamtareal Kindergarten und Gemeindezentrum

lim Rahmen der Befragung im Dezember 2024 haben 31 der Befragten Angaben zu der der-
zeitigen Leerstandssituation im Gebiet gemacht.

Gebiudenutzung Wohnungen

= Wohnungen (bewohnt)

u |eerstehend

Abbildung 12: Wohnnutzung

Der nachfolgende Plan zeigt die Nutzungsstruktur des Untersuchungsgebietes.
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3.7 Gebaudestruktur und Gebaudezustand

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wurde der Gebaudezustands im Untersu-
chungsgebiet beurteilt. Die Beurteilung des &ufRerlichen Erscheinungsbildes der einzelnen
Gebaude erfolgte anhand bestimmter Kriterien (Dachdeckung, Fassade, Fenster etc.). Ab-
weichende Beurteilungen sind mdglich, wenn auch eine Beurteilung im Inneren der Gebaude
mit in die Einschéatzung einbezogen wird. Die im Rahmen der Voruntersuchung getroffene
Einschatzung des Gebaudezustands dient lediglich der Feststellung eines gebietsbezogenen
Bedarfs fur Modernisierungen und Instandsetzungen.

Kleinmal3stabliche Nebengebaude wie kleinere Schuppen und Garagen blieben bei der Er-
fassung des Gebaudezustands unberlcksichtigt. GroRere Nebengebaude wie Scheunen
wurden allerdings berlcksichtigt und mit in die Beurteilung aufgenommen.
Die einstmals landwirtschaftlich genutzten Nebengebdude stehen oftmals leer oder werden
als Lagerrdume genutzt und befinden sich meist in bis zu mangelhaftem Zustand.

Die Bewertung erfolgte in 4 Stufen:

Stufe 1 Sehr guter bis guter Zustand
Gebaude ohne bzw. mit minimalen Méangeln (Neubauten oder bereits moder-
nisierte altere Gebaude mit zeitgemaRen Wohnverhaltnissen; geringe Scha-
den, z.B. am Putz, Farbe,...)

Stufe 2 Befriedigender Zustand
Gebaude mit geringen bis mittelméaRigen Mangeln

Stufe 3 Mangelhafter Zustand
Gebaude mit erheblichen Mangeln (Energetische Méangel, veraltete Fenster,
Feuchteschaden am Putz,...)

Stufe 4 Schlechter Zustand
Gebaude mit substanziellen Méangeln  (gravierende bauliche Méangel: Ge-
baude sind in ihrer Substanz geféahrdet, Schaden am Tragwerk und Dach.
Diese Gebaude kénnen nur mit hohem Aufwand gesichert werden.)

Gebaudezustand Anzahl absolut Anzahl in %
ohne bauliche Mangel, bzw. haben geringe 48 25,8
Méngel

geringe bis mittelméaRige Mangel 86 46,2
erheblichen Mangeln 40 215
gravierende Mangel 13 6,5
Gesamt 128 100,0

Der nachfolgende Plan zeigt die Gebaudesubstanz im Untersuchungsgebietes.
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Bei der Untersuchung des zukiinftigen Sanierungsgebiets bietet die Analyse von Beteiligten-
und Bewohnerbewertungen eine zusatzliche Moglichkeit, Defizite im privaten und o6ffentli-
chen Raum aufzudecken und die Sanierungsziele entsprechend zu detaillieren. Die Aussa-
gen zum Zustand der Geb&ude wurden aus der personlichen Befragung von Dezember 2024
genommen.

Im Zuge der Auswertung der Befragung kann festgestellt werden, dass bei rund 18 % der
Gebaude im Dach- bzw. Dachstuhlbereich erhebliche bzw. substanzielle Méangel vorliegen.
Bei 31 % der Befragten ist bei den Gebauden keine Warmedammung vorhanden bzw. bei 16
% der Gebaude eine Warmedammung mit geringen Starken bzw. wesentliche Teil unge-
dammt.

Zustand Dach/ Dachstuhl

optisch unversehrt und dichtes Dach

m Dach ist dicht/ farbliche
Veranderungen/ ungleiches
Verlegemuster

m Dachdichtigkeit gefdhrdet/
verschobebe Dachziegel/ Rostbefall
Regenrinne/ durchhdngende Balken

59%

= Dach ist undicht/ Ziegel beschadigt
oder fehlend/ Balken gebrochen/ Dach-
bzw. Regenrinne lecken

Abbildung 13: Zustand Dach / Dachstuhl

Zustand Warmedammung

ausreichende Warmediammung/
umfassend ohne Warmebriicken/
heutiger Standard

= vorhanden Warmedammung mit
geringen Starken/ Innendammung/
kaum Warmebriicken

= Warmeddmmung mit sehr geringen
Starken/ liickehafte Ausfilhrung/
wesentliche Teile ungedammt

= keine Warmedammung vorhanden/ zu
groRen Teilen ungeddmmt/ mehreere
Wohnrdume ohne Dammung

Abbildung 14: Zustand Warmedammung
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Der Zustand der Fassade wird bei rund 32% der Befragten bei den Gebauden teils gro3fla-
chige Schaden, Rissbildungen, ortsuntypische Verkleidungsmaterialien genannt. Gestalteri-
sche Mangel bzw. mangelhafter Anstich in der Fassade geben rund 27% der Befragten an.

Zustand Fassade/Mauerwerk

m optische Unversehrtheit/
ansprechende Gestaltung

» Farbveranderungen/ mangelhafter
Anstrich/ gestalterische Mangel

= Farbveranderungen/ feuchte Stellen/
abgeplatzter Putz/ Rissbildungen/
ortsuntypische Verkleidungen

Putz groRflachig abge platzt/
Feuchteschiden/ gefahrdete
Standsicherheit

Abbildung 15: Zustand Fassade / Mauerwerk

Der Zustand der Fenster wird bei rund 72% der Befragten bei den Geb&uden von Einfach-
verglasung bis zu veralteten Isolierglasfenstern angegeben. Bei rund 38% der Befragten ha-
ben die Gebaude Isoliergasfenster nicht alter als 10 Jahre.

Fenster

m Isolierglasfenster (nicht dlterals 10
lahre)

» veraltete Isolierglasfenster/
Verbundfenster/ Doppelfenster mit
Einfachverglasung

m Einfachscheibenverglasung/ mehrere
schadhafte Fenster

Abbildung 16: Zustand Fenster
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Der Zustand der privaten Hof- und Vorbereiche haben nach Angaben der Befragten in 54%
teils einen mangelhaften Zustand.

Zustand Zugangs-/ Aul3enbereich

0%

= optische Unversehrtheit/ gestaltete
Flache

m geringe optische Mangel/ kleinere
Aushesserungen/ schwer zugdnglich
(steile Treppen)

= Belage beschadigt oder ungleich/
Geldnder fehlend oder beschadigt/

= beschadigte Stiitzmauern/ gefahrdete
Standsicherheit/ Schlaglocher

Abbildung 17: Zustand privater Aul3enbereich
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3.8 Baulicher Zustand der Wohnungen

Die Bewertung des baulichen Zustands der einzelnen Wohneinheiten durch die Beteiligten
im Untersuchungsgebiet zeigt, dass im Bereich der Elektroinstallationen rund 29 % der be-
fragten Haushalte eine mangelhafte Ausstattung aufweisen. Aufputzleitungen und veraltetet
Leitungen werden genannt. Die Sanitaranlagen weisen in 43 % eine veraltetet Ausstattungen
bzw. erhebliche VerschleiRerscheinungen auf.

Bezogen auf den Wohnungsgrundriss haben 40 % der Wohneinheiten mehrere kleine Rau-
me, steile Treppen bzw. unterschiedliche Bodenhéhen (Stufen).

Elektroinstallationen

m Einzelsicherung/ FI-Schutzschalter/
eigene Sicherung fiir GrolRgerate

= veraltete Leitungen unter Putz/ keine
Einzelsicherungen/ wenig Steckdosen

m Aufputzleitungen (Leitungen verlaufer
sichtbar)/ offen liegender Zahler/
veraltete Sicherungen

Abbildung 18: Zustand Elektroinstallationen

Sanitar (Bad/WC)

= modernes seperates Badezimmer/
Badewanne, Dusche und WC
vorhanden

m veraltete Ausstattung (>20 Jahre alt)/
geringe VerschleiRerscheinungen

= keine Badewanne oder Dusche
vorhanden/ erhebl. VerschleiR/ kein
seperates Badezimmer

Abbildung 19: Zustand Sanitar
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Heizung

m neuwertige Heizung (nicht alter als 10
lahre) oder Passivhaus

= veraltete Zentralheizung/ Kachelofen/
Nachtspeicherdfen

m (iberwiegend Einzeldfen/ unbeheizte
Zimmer/ keine Heizung

Abbildung 20: Zustand Heizung

Grundriss/ Wohnungsabschluss

0%

m ausreichend groRe Zimmer/ keine
Bodenversatze/ keine unnotigen Flure

= mehrere kleine Rdume/ steile Treppen/
unterschiedliche Bodenhodhen (Stufen)

m gefangene, verschachtelte oder zu
kleine Zimmer/ geringe Raumhden/
kein Wohnungsabschluss

Abbildung 21: Zustand Wohngrundriss
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4  Burgerbeteiligung

4.1 Informationsveranstaltung
Die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit ist fester Bestandteil der vorbe-
reitenden Untersuchungen und dient der Erstellung des gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes. Die Informationsveranstaltung fand am 17.09.2024 im
Gemeindezentrum in Schlaitdorf statt.

Schlaitdor

Gemeinde mit Herz

Vorbereitende Untersuchungen im Gebiet
,ortskern“ der Gemeinde Schlaitdorf
Einladung zur Eigentimerversammlung

Abbildung 22: Einladung Informationsveranstaltung

4.2 Ergebnisse der Befragung von Eigentimern,
Betriebsinhabern, Pachtern und Bewohnern

4.2.1 Allgemeines

Im Dezember 2024 wurde eine Fragebogenaktion durchgefihrt und die Eigentimer, Be-
triebsinhaber, Pachter und Bewohner im Untersuchungsgebiet, sowie die Eigentimer, die
auf3erhalb des Untersuchungsgebiets wohnen, angeschrieben und beteiligt. Mit der Frage-
bogenaktion wurden wertvolle Erkenntnisse zum Bestand und fur die Entwicklung im Unter-
suchungsgebiets erziehlt.

4.2.2 Wohnzufriedenheit und Wohnumfeld

Der Befragung ergab, dass Uber 90 % der Befragten sehr gehrne bzw. gerne in Schlaitdorf
leben. Dies zeigt eine starke Verwurzelung und Verbundenheit der Befragten mit der Ge-
meinde. Bei der Abfrage des Wohnumfeldes wurde mit einer Skala von 1 (sehr gut) bis 5
(sehr schlecht) festgestellt, dass die Nachbarschaft und das Zusammenleben durchschnitt-
lich mit @ 1,87, die Aufenthaltsbereich im AufRenbereich der Gebaude mit @ 2,03, die Ver-
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kehrssituation vor dem Haus mit @ 2,84, die Parkmdglichkeiten vor dem Haus mit & 2,62
und die Erreichbarkeit von o6ffentlichen Verkehrsmitteln mit @ 2,28 bewerte wurden. Weitere
Durchnsittsbewertungen von erganzenden Fragestellungen zur Gemeinde sind nachfolgend

aufgefihrt.
Leben Sie in Schlaitdorf...

m sechrgerne mgerne  weinigermalengerne  ®mungern  ®sehrungern

sehr gerne
63%

Abbildung 23: Wohnzufriedenheit

= keine Angabe

Nr. | Bewertung Durchschnitt
1 Griunflachen und Pléatze, auf denen man sich aufhalt @ 2,52
2 Freiflachen und Spielplatze fur Kinder @ 2,00
3 Bedingungen fir FuRganger und Radfahrer @ 2,66
4 Einkaufsmaoglichkeiten, Dienstleistungen 22,13
5 Freizeit- und Sportangebote, kulturelle Veranstaltungen @ 2,31
6 Einrichtungen und Angebote fir &ltere Menschen @ 2,64
7 Einrichtungen und Angebote fir Kinder und Jugendliche 22,73
8 Sicherheit und Ordnung 21,93
9 Zusammenleben der verschiedenen Bevdlkerungsgruppen @ 2,35
10 | Beleuchtungsqualitt von Straf3en und Platzen @ 2,30

4.2.3 Beeintrachtigungen / Stérfaktoren

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande wurde bei der Befragung die Beeintrach-
tigung im Wohn- und Gewerbeumfeld sowie Stérquellen abgefragt. Bei 19 % der Befragten
gibt es ein Unsicherheitsgefiihl beziglich des vorhandenen Verkehrs und Aufteilung des vor-
handenen Stralenraums. Die Verkehrsbelastung in der Hauptstralle, schmale bzw. keine
Gehwegbereich entlang der Stra3en, fehlende Fulgénger-Lichtsinganlanlagen und die
Parkplatzproblematik entlang der HauptstraRe sind die genannten Problematiken. Bei der
Abfrage der Larmbelastung wurde insbesondere die Verkehrsbelastung in den Durchgangs-

strafRen und die Beeintrachtigung durch Fluglarm aufgefiihrt.
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Gibt es Bereiche, in denen Sie
sich unsicher fihlen?

mja = Nein

Abbildung 24: Unsicherheit

Gibt es
Verkehrslarmprobleme?

mJa = Nein

Abbildung 25: Verkehrslarmprobleme

Bezuglich der Abfrage sonstiger Verkehrsprobleme im Gebiet bzw. in der Gemeinde wurde
auf die enge Ortsdurchfahrt hingewiesen, die durch den Parkdruck und durch teils erhdhte
Geschwindigkeit belastet ist. Weiter wurde auf die verkehrliche Situation im Schonblickweg,
Karlstral3e und Kreuzungsbereich Vogelsang- und Friedhofstral3e hingewiesen.
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Gibt es sonstige
Verkehrsprobleme?

m]a Nein

Abbildung 26: Sonstige Verkehrslarmprobleme

4.2.4 Energetische Standards im Gebiet
Durch die schriftliche Befragung ergab sich ein Ergebnis beziigl. des energetischen Stan-

dards im Gebiet. Ein Anhaltspunkt ergibt sich durch das Baujahr der Gebaude. Das Gebau-
dealter ist in nachfolgender Tabelle aufgefihrt.

Jahr der Erbauung Nennungen absolut Nennungen in %
Alter als 40 Jahre 26 81,2 %
Zwischen 20 und 40 Jahre 5 15,6 %
Junger als 20 Jahre 1 3.2%
Keine Angaben -

Gesamt 32 100 %

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Letzte Modernisierung /
Umbau

Nennungen absolut

Nennungen in %

Alter als 40 Jahre 8 25 %
Zwischen 20 und 40 Jahre 5 15,6 %
Jinger als 20 Jahre 6 18,7 %
Keine Angaben 13

Gesamt 32 40,7 %

4.2.5 Regerative Energietrager

Vor dem Hintergrund steigender Energiekosten und den okologischen Belastungen durch die
Nutzung fossiler Energietrager stellt die hachhaltige Verbesserung der kommunalen Okobi-
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lanz eine wichtige Aufgabe dar. Diese Verbesserung soll unter anderem durch die Moderni-
sierung von Heizanlagen sowie die Umstellung auf regenerative Energiequellen in privaten
Gebauden in den kommenden Jahren und Jahrzehnten erreicht werden. Aus diesem Grund
konnten die Eigentiimer bei der Befragung auch Aussagen zum derzeitigen Zustand der Hei-
zungen der einzelnen Wohneinheiten und auch zur Verwendung regenerativer Energien ma-
chen. Bei der Frage nach der gegenwartigen Nutzung regenerativer Energien zur Strom- und
/ oder Warmegewinnung geben. Derzeit entfallen rund 39 % auf Olheizungen und Gas, 37 %
auf Holz/Kohle und rund 24 % auf Strom und Wéarmepumpen.

Welcher Energietrager wird hauptsachlich verwendet?

= Welcher Energietrdger wird hauptséchlich verwendet?
16
14
12

10

0 |
al Gas Elektra Holz/Kohle Warmepumpe

Abbildung 27: Energietrager Bestand

4.2.6 Mitwirkungsbereitschaft und Einstellung zur Sanierung

Bereits in dieser frihen Phase haben zahlreiche Eigentiimer Interesse daran bekundet, Sa-
nierungsmaflnahmen an ihrem Gebaude durchzufiihren. Das Interesse an einem Abbruch
mit anschlieBendem Neubau ist deutlich untergeordnet, was in der Gesamtbetrachtung dem
geplanten Erhaltungs- und Stabilisierungscharakter des bevorstehenden Sanierungsverfah-
rens entspricht. Dies lasst darauf schlie3en, dass die ganz Giberwiegende Mehrheit der Be-
wohnerschatft sich eine maRRgebliche Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen
durch das Sanierungsverfahren erhofft.

Konnen Sie sich vorstellen, mit Unterstitzung von
Foérdermitteln Modernisierungsmaflnahmen an lhrem
Gebaude durchzufihren?

=Ja = Nein

Abbildung 28: Mitwirkungsbereitschaft
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4.3 Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet

4.3.1 Bevolkerungsstruktur im Untersuchungsgebiet

Betrachtet man die Altersstruktur des Untersuchungsgebiets aus dem Jahr 2024, so zeigt
sich, dass rund 65 % der Bevolkerung zwischen 19 und 65 Jahren, rund 20 % Uber 65 Jah-
ren und rund 15 % unter 18 Jahren ist.

Alter der Bewohner:innen

19-29 9
8

<18

o
[}
B
=}
[V}
5]
=
o

14

<18 19-29 = 30-39 w4049 = 50-65 =m>65

Abbildung 29: Alterstruktur

In Bezug auf die Wohndauer lasst sich feststellen, dass im Untersuchungsgebiet
,Ortskern® insgesamt 76 % der Befragten zwischen 5 bis 10 Jahren und tber 10 Jahre in

ihrem Haushalt wohnen. Es lasst sich daraus schlussfolgern, dass eine groRRe
Ortsverbundenheit im Gebiet existiert. Knapp 30 % der Befragten sind in Schlaitdorf
aufgewachsen. Die grol3e Ortsverbundenheit und die Wohnzufriedenheit lasst sich daran
ablesen, dass ein uberdurchschnittlicher Teil der Befragten sehr gerne bzw. gerne in
Schlaitdorf leben.

Wohndauer der Bewohner:innen

hier geboren 16

tiber 10 Jahre

28

5-10Jahre 14

bis 5 Jahre

13

o

5 10 15 20 25 30

m his 5Jahre 5-10Jahre = {(iber 10 Jahre = hier geboren

Abbildung 30: Wohndauer
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Im Untersuchungsgebiet sind Eigentimerhaushalte mit rund 75 % stark repréasentiert. Diese
vor Ort lebenden Eigentiimer sollten im Zuge der Sanierungsdurchflihrung weiter angespro-
chen werden, da ortsansassige Eigentimer eine starke Bindung zu ihrem Eigentum erken-
nen lassen und daher bestrebt sind, Bausubstanz und Ausstattung zu erhalten und zu ver-
bessern.

Nutzungsrecht
30
25
25
20 Eigentimer
W unentgeltl. Wohnberechtigung

" m Mieter

10 m unbewohnt

; .

Abbildung 31: Nutzungsrecht

Die gréf3te Beschaftigungsgruppe im Untersuchungsgebiet stellen mit 53 % Erwerbstétige
dar (abhéngig beschatftigt und selbststéandig). Der Anteil der Bewohner in der Kategorie ,in
Ausbildung / Schule / Studium® betragt knapp 13 %. Bereits im Ruhestand befinden sich 27
% der Bevolkerung.

Beruf der Bewohner:innen

10

35

34
30
25
20 19
15
10 J
s . - W
) . —

Arbeitnehmer Rentner Selbststandiger Hausfrau/-Mann  Ausbildung/Schule sonsitges

= Arbeitnehmer = Rentner = Selbststindiger = Hausfrau/-Mann = Ausbildung/Schule sonsitges

Abbildung 32: Beschaftigung
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5 Anhd6rung der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden gemal3 § 139 BauGB die ¢ffentli-
chen Aufgabentrager beteiligt. Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit
Schreiben vom 27.11.2024. Die Ruckmeldung der Stellungnahmen wurden bis zum
30.01.2025 erbeten. Insgesamt wurden 28 offentliche Aufgabentrdger angeschrieben, von
denen 15 geantwortet haben. Als Ergebnis der Beteiligung lasst sich festhalten, dass insge-
samt keine grundlegenden Bedenken gegen die vorgeschlagene Sanierungsmalnahme be-
stehen und die Hinweise und Anregungen mit den Analysen und Planungen {bereinstimmen.
Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind im weiteren Verfahren und bei
konkreten MalRBnahmen jeweils wieder zu beteiligen.Im Wesentlichen beinhalten die Stellung-
nahmen Hinweise und Anregungen zu den Planungen im Untersuchungsgebiet.

Die Ergebnisse ersetzen nicht

- die baurechtliche Prifung und Genehmigung

- die Prifung artenschutzrechtlicher Belange

- die denkmalfachliche Prifung sowie denkmalrechtliche Genehmigung
- die Beteiligung von Leitungstragern bei Planung von Bauvorhaben.

39



5 Anhdrung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Gemeinde Schlaitdorf Vorbereitende Untersuchung (VU) — ,Ortskern*

Nr. Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsvorschlag

1. Deutsche Telekom Technik GmbH
(Schreiben vom 02.12.2024)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8§ 125 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

| [ ey | o ey

|

[
. "

‘n--_, - | .

Anlage 1

[T [y

|

&
....... |... Co -

Anlage 2

Die weitere Beteiligung erfolgt
im Rahmen konkreter
Planungen.
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2. Gemeinde Neckartailfingen
(Schreiben vom 18.12.2024)
Durch die Planung werden die Belange der Gemeinde Neckartailfingen Wird zur Kenntnis genommen.
nicht berdihrt. Zu den Verfahren werden daher keine Anregungen vorge-
bracht.
3. Gemeinde Neckartenzlingen

Fachbereich Bauen & Infrastruktur
(Schreiben vom 02.12.2024)

Wir nehmen Bezug auf Ihre untenstehende Mail nebst Anhéngen und tei- | Wird zur Kenntnis genommen.
len mit, dass die Gemeinde Neckartenzlingen keine Einwendungen gegen
die Ortskernsanierung hat.

4, Gemeinde Walddorfhaslach
(Schreiben vom 30.11.2024)

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen recht herzlich und dirfen Ihnen hier- | Wird zur Kenntnis genommen.
mit mitteilen, dal’ von unserer Seite aus keine weitere Stellungnahme im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zu dem Projekt
"Vorbereitende Untersuchungen Ortskern Schlaitdorf" erfolgt. Wir freuen
uns fir unsere Nachbargemeinde, daf3 mit den vorbereitenden Untersu-
chungen fiir eine Ortskernsanierung begonnen wird und wir wiinschen
hierzu alles Gute und viel Erfolg.

5. Netze BW GmbH Region
Alb-Neckar Anschlussservice-Team
(Schreiben vom 04.12.2025)

Zur Anmeldung von Neubauten bzw. Leistungserhéhungen diese bitte an | Die weitere Beteiligung erfolgt
unserem Anschlussservice anmelden: ANSCHLUSSSERVICE-ALN (An- im Rahmen konkreter
schlussservice-ALN@netze-bw.de). Planungen.

Im geplanten Gebiet befinden sich Leitungen der Netze BW.

Zur Unterstutzung lhrer nachsten Planungsschritte kdnnen sie Lagepléane
unseres aktuellen Leitungsbestandes im betroffenen Bereich bei der zu-
stéandigen Auskunftsstelle in 73728 Esslingen, Rennstral3e 4 beantragen:

. Tel.: 0711 289-53650
. Mail: Leitungsauskunft-Mitte @netze-bw.de
. Web: https://www.netze-bw.de/partner/planenundbauen/Lei-

tungsauskunft

6. Polizeiprasidium Reutlingen —
Sachbereich Verkehr
(Schreiben vom 03.12.2024)

Sofern bei der Ortkernsanierung 6ffentliche Verkehrsflachen derart umge- | Wird im weiteren Verfahren
staltet werden, dass sich deren Nutzungsumfang andert, bitten wir, die Poli- | berticksichtigt.

zei in die weitere Planung frihzeitig einzubinden.

Insbesondere bei der Gestaltung von verkehrsberuhigten Bereichen (VZ
325.1 StVO) sind die baulichen Voraussetzungen von grofl3er Bedeutung.
Das Prinzip der ,selbsterklarenden Stral3e” sollte bei der Planung von Ver-
kehrswegen berlcksichtigt werden, um spétere zu Tage tretende Differen-
zen zwischen ,Bau und Betrieb der Strafl3e* von vornherein weitgehend aus-
schlieBen zu kénnen. Unsere Erfahrung mit &hnlichen Projekten zeigt, dass
héufig die Gestaltung von Verkehrs- und Aufenthaltsflachen nicht zu der ge-
wollten verkehrlichen Nutzung passt.
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Dieser Konflikt muss dann im Nachhinein durch verkehrsregelnde Mal3nah-
men geldst werden, was nicht immer zufriedenstellend gelingt.

7. Verband Region Stuttgart
(Schreiben vom 09.12.2024)

Aus regionalplanerischer Sicht sind keine Anregungen vorzubringen.

Wird zur Kenntnis genommen.

8. Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart GmbH (VVS)
(Schreiben vom 20.01.2025)

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Haltestelle ,Schlaitdorf, Mitte* die
von den Buslinien 188, 189, 805 und 808 bedient wird. Diese ist in Fahrt-
richtung Neckartailfingen/ Aich bereits barrierefrei ausgebaut. Wir sehen
den Ausbau der Haltestelle in Gegenrichtung als wiinschenswert an. Sach-
dienlich hierbei wére eine veranderte Lage der Haltestelle.

Mit der Novellierung des Personenbeférderungsgesetztes zum 1. Januar
2013 wurde in 8 8 Abs. 3 PBefG das Ziel festgelegt, fur die Nutzung des
OPNV bis zum 1. Januar 2022 eine vollstandige Barrierefreiheit zu errei-
chen. Dieses Ziel ist sinnvoll, denn Barrierefreiheit erhht nicht nur den
Komfort und die Sicherheit des Reisens, sondern ermoglicht die soziale
Teilhabe fiir alle Menschen. Ein barrierefreier OPNV kommt sowohl korper-
lich beeintrachtigen Menschen, Fahrgasten mit Sinnesbehinderung oder
kognitiver Behinderung als auch &alteren Personen, Schwangeren und Kin-
dern sowie Fahrgasten mit Kinderwagen oder Traglasten zugute

Wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.
Grundstuicksverfuigbarkeit
wird weiter gepruft.

9. Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung
(Schreiben vom 02.12.2024)

Im Bereich dieser MaRnahme befinden sich weder vorhandene noch
geplante Anlagen der BWV. Es werden daher keine Bedenken erhoben.

Bitte senden Sie lhre Anfragen zukunftig an:

planauskunft@bodensee-wasserversorung.de

Wird zur Kenntnis genommen.

10. Zweckverband Filderwasserversorgung
(Schreiben vom 02.12.2024)

In dem von lhnen genannten Gebiet haben wir keine Infrastruktur / Leitun-
gen.

Wird zur Kenntnis genommen.

11. Zweckverband Wasserversorgung
Ammertal-Schénbuchgruppe
(Schreiben vom 30.12.2024)

Der Zweckverband Ammertal-Schénbuchgruppe hat im Plangebiet keine
Versorgungsleitungen und ist daher von dem Vorhaben nicht betroffen.

Im weiteren Verfahren fir das Sanierungsgebiet Ortskern ist die ASG nicht
mehr zu beteiligen.

Wird zur Kenntnis genommen.

12. Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur
(Schreiben vom 24.01.2025)
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Raumordnung:
Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken ge-
gen die Planung.

Insbesondere hinzuweisen ist neben § 1 Abs. 3, Abs. 5 und § la Abs. 2
BauGB auf § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 ROG. Danach sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und Malinahmen, wie in der Regel Bauleitplanen,
die Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundséatze der Raumord-
nung im Rahmen der Abwéagung zu berticksichtigen. Insoweit ist Augenmerk
auf den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und den Regionalplan Stutt-
gart (RegP) zu legen, aber auch auf den seit Ende 2021 gultigen Bundes-
raumordnungsplan Hochwasser (BRPHVAnI).

Insbesondere im Hinblick auf Lagen in Uberflutungsgefahrdeten Gebieten
weisen wir auf die erheblichen Prufpflichten (Ziel der Raumordnung) der
BRPHVAnNI hin — auch Starkregenereignisse betreffend — sowie die dort ge-
nannten Grundsatze, die bei der Abwagung zu berlicksichtigen sind. Eine
Auseinandersetzung mit den Festlegungen der BRPHVANI wird angeregt.
Dariiber hinaus sind bei Planungen die in den Regionalpléanen festgelegte
Ziele zur Bruttowohndichte umzusetzen.

Schlaitdorf ist eine Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung nach PS
2.4.2 (Z2) RegP, und liegt im Verdichtungsraum nach PS 2.1.1 (N) RegP,
sodass eine Mindestbruttowohndichte von 55 EW/ha nach PS 2.4.0.8 (2)
RegP einzuhalten ist. Nach PS 2.4.0.5 (Z) Abs. 1 RegP sind in diesen Ge-
meinden Wohnbauflachen sowie gewerbliche Bauflachen im Rahmen der
naturlichen Bevdlkerungsentwicklung und des ,inneren Bedarfs* zulassig.
Die Aktivierung innerértlicher Potenzialflachen zur nachverdichtenden
Wohnnutzung wird ausdricklich begraft.

Den Belangen des Hochwasserschutzes muss bei jeder Sanierungstatigkeit
angemessen Rechnung getragen werden. Das Untersuchungsgebiet liegt
entlang des Seebachs teilweise in einem Uberschwemmungsgebiet gem.
Raumnutzungskarte bzw. stellt nach § 65 WG BW i.V.m. 88§ 76 & 78 WHG
qualifizierte Uberflutungsflachen (HQ10-HQ100) dar. Diese sind gem. PS
3.4.6 (Z) RegP als Vorranggebiete fur den vorbeugenden Hochwasser-
schutz von weiterer Bebauung freizuhalten. Eine Auseinandersetzung mit
den Festlegungen I.1., 1.2., 11.2. und 1.3 BRPHVAnNI wird angeregt.

Weitere Hinweise, Bedenken oder Anregungen behalten wir uns bei konkre-
ter werdender Planung vor.

Abt. 5 - Umwelt

Naturschutz:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss und/oder der geplanten Er-
richtung neuer Geb&ude ist der gesetzliche Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen. Eine Betroffenheit streng geschitzter Arten
kann jedoch zum jetzigen Stand der Planung nicht ausgeschlossen werden,
da diesbezuglich noch keine entsprechenden Gutachten vorliegen. Dartber
hinaus mdchten wir auf Folgendes hinweisen:

e Bei der Sanierung bzw. dem Abriss bestehender Geb&ude insbe-
sondere auch mdgliche Vorkommen von Végeln und Fledermausen
zu beriicksichtigen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch
auf den Internetauftritt des Tubinger Projekts ,Artenschutz am
Haus".

e Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glas-
bauteilen ist gemaR § 44 BNatSchG zu vermeiden. Daher sind
grundsatzlich groRRe Glasflachen und Uber-Eck-Verglasungen még-
lichst auszuschlieen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang

Wird im weiteren Verfahren
bertcksichtigt.
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auch auf die Broschiure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht* der Schweizerischen Vogelwarte Sempach.

e Informationen fir nachhaltige Beleuchtungskonzepte zum Schutz
von Menschen, aber auch zum Schutz von z.B. Insekten und nacht-
aktiven Tieren geben Ihnen u.a. Publikationen des ,Projekts Ster-
nenpark Schwabische Alb* sowie des ,Biosphéarenreservates Rhén*
(Stichwort: AuRBenbeleuchtung).

e Falleneffekte, inshesondere fir Kleintiere, sollten durch engstrebige
Gullydeckel und engmaschige Schachtabdeckungen reduziert wer-
den.

o Es wird angeregt, an Baumen des Plangebiets sowie an oder Ge-
baudefassaden kinstliche Nisthilfen fur Vogel und kinstliche Quar-
tiere fir Fledermause anzubringen. Bei der Initiierung bzw. Organi-
sation einer dauerhaften Betreuung der Nisthilfen und Quartiere
kénnen ggf. die ortlichen Naturschutzvereinigungen unterstitzen.

e Des Weiteren wird angeregt, nicht nur auf offentlichen, sondern
auch auf privaten Grunflachen im Plangebiet mdglichst standorthei-
mische Baume, Straucher, Stauden und Gréser zu verwenden.

e Durch dauerhafte extensive Begrinung von Flachdachern und
schwach geneigten Dachformen verringert sich der Abfluss von Nie-
derschlagswasser und gleichzeitig werden Nahrungshabitate fir
zahlreiche Tierarten geschaffen.

Vor Baubeginn ist deshalb u.a. mit der zustandigen unteren Naturschutzbe-
hdrde ein MaRnahmenkonzept abzustimmen. Die weitere naturschutzfachli-
che Beurteilung sowie die artenschutzrechtliche Prufung gem. 88 44 ff.
BNatSchG obliegen grundsétzlich zunéachst der unteren Naturschutzbe-
hdrde. Nur dann, wenn fur streng geschuitzte Tier- und Pflanzenarten eine
Ausnhahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67
BNatSchG erforderlich ist, bedarf es eines Antrags an das Regierungspra-
sidium (Referat 55). Gleiches gilt, wenn es flir streng geschitzte sowie fur
nicht streng geschitzte Arten zusammen einer Ausnahme oder Befreiung
bedarf.

Bei Rickfragen stehen zur Verfligung:
Herr Schmitz, Referat 55, 0711/904-15502, andreas.schmitz@rps.bwl.de
Frau Rilbesam, Referat 56, 0711/904-15611,ella.ruebesam@rps.bwl.de

Abt. 8 — Landesamt fir Denkmalpflege
Aufgrund des umfangreichen Materials geht Ilhnen die Stellungnahme von
Abteilung 8 direkt zu — auf diese wird verwiesen.

Bei Riickfragen steht zur Verfligung:
Herr Lucas Bilitsch, 0711/904-45170, ToeB-BeteiligungLAD @rps.bwl.de

Anmerkung:
Die Stabstelle Energiewende, Windenergie und Klimaschutz, Referat 24 —
Planfeststellung — und Abteilung 4 — Mobilitat, Verkehr, StraRen — melden
Fehlanzeige.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprasidiums
sind: Frau Lisa-Marie Schweizer und Herr Daniel K6Rler, 0711-904-10031
und 0711-10029, StEWK@rps.bwl.de

Abt. 2 — Referat 24 (Planfeststellungsbehorde)
Herr Raimund Butscher, 0711/904-12420, raimund.butscher@rps.bwl.de

Abt. 3 — Landwirtschaft
Frau Cornelia Kastle, 0711/904-13207, cornelia.kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 — Mobilitat, Verkehr und StralRen
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Herr Karsten Grothe, 0711/904-14242, Referat 42 SG 4 Techni-
sche Strassenverwaltung@rps.bwl.de

Hinweis:

Wir bitten kiinftig — soweit nicht bereits geschehen — um Beachtung des Er-
lasses zur Koordination in Bauleitverfahren vom 11.03..2021 mit jeweils ak-
tuellem Formblatt (abrufbar unter https://rp.baden-wuerttemberg.de/the-
men/bauen/bauleitplanung/). Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster
wird gemal 8§ 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungspréasidium nach In-
krafttreten des Planes eine Mehrfertigung in digitalisierter Form an das
Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zugehen zu lassen. Die
Stadtkreise und groRe Kreisstadte werden gebeten, auch den Bekanntma-
chungsnachweis digital vorzulegen.

13. Landesamt fur Denkmalpflege
Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur
(Schreiben vom 31.01.2025)

Die im auRersten Westen des Landeskreises Esslingen liegende Gemeinde
gehdrt zum Sitdsaum des Schénbuchs. Die bewaldeten Keuperhédnge ge-
hen hier, auRerhalb des Fildergrabens, mit dem Schaichberg in einen wenig
reliefierten l6Rbedecken, Acker tragenden Schwarzjurariicken tiber, auf dem
im Westen die Gemeinde mit 451 m tber NN ihren héchsten Punkt erreicht.
Nach Suden fallt das Gelande in der Giber Stubensandstein steil zum Neckar
eingeschnittenen Hollenbachklinge auf rd. 278 m ab. Aus diesen Felsban-
ken wurden zwischen 1843 und 1863 sehr hochwertige Werk-steine (u.a. fur
den Koélner Dom) gebrochen. Das Dorf, dessen Kern sich u.a. durch die
evangelische Kirche sowie die schmuckvollen Fachwerkbauten von Pfarr-
und Rathaus heraushebt, liegt am Sidosthang des Schaichbergs. Dort
dehnte es sich (nach 1945 speziell mit Ein- und Zweifamilienhdusern) in alle
Richtungen, schwer-punktmafig hangabwarts bzw. in jingster Zeit nach Os-
ten aus. Der historische Ortskern Schlaitdorfs ist sowohl baulich als auch
strukturell insgesamt gut erhalten.

Insbesondere entlang der Hauptstral3e haben sich eine Vielzahl an histori-
schen Gebau-den erhalten, was sich an der Vielzahl der Kulturdenkmale
zeigt. Einen weiteren historisch-baulichen Schwerpunkt bildet die evangeli-
sche Pfarrkirche, die durch ihren stattlichen Westturm in hohem Mal3e orts-
bildpragend ist. Zusammen mit dem benachbarten Pfarrhaus gibt sie dem
historischen Dorfkern bis heute Gestalt und ist neben dem Rathaus bauli-
cher Mittelpunkt des Ortes.

Wird im weiteren Verfahren
bertcksichtigt.
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Primérkataster Schlaitdorf um 1830
Anlage 1

Die untenstehende Tabelle enthalt die bisher erfassten Bau- und Kunstdenk-
male (88 2 und 28 DSchG). Weitere erhaltenswerte historische Gebaude
sind weiter unten in einer zweiten Tabelle aufgefiihrt. Im denkmalpflegeri-
schen Werteplan sind die Objekte entsprechend gekennzeichnet.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die folgenden Kulturdenkmale der
Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Anlage 2: Hauptstral3e

Hauptstrale: § 2 DSchG

Brunnen (vor Wohnhaus), rechteckiger Sandsteintrog, gemauerte Brun-
nensaule, 18./19. Jahrhundert. Der Brunnen ist ein anschauliches Zeugnis
der vormodernen Wasserversorgung auf dem Dorf. Hier mussten die Haus-
halte ihr Brauchwasser abholen. Der lange, steinerne Trog verdeutlicht die
Nutzung des Brunnens als Viehtranke.

Anlage 3: HauptstralRe 6
Hauptstral3e 6: § 2 DSchG

Neidkopf, rechteckige Sandsteintafel mit Relief eines Gesichts (am Wohn-
haus angebracht). Diese Neidkdpfe - die Menschen, Tiere oder Fabelwesen
darstellen kénnen - sollten Bdses und Unheil von dem Gebé&ude und seinen
Bewohnern abwenden.
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v #

Anlage 3: HauptstralRe 16

HauptstraRe 16: § 2 DSchG

Tldrrahmung (am Wohnhaus), massiv, bezeichnet im Sturz mit Initialen HIB
und Jahreszahl, 1820 (i). Die steinerne Turrahmung am Wohnhaus Haupt-
stral3e 16 mit der Angabe des Baujahres und den Initialen des Bauherrn hat
orts-baugeschichtlichen Zeugniswert.

Anlage 4: Hauptstral3e 20

Hauptstrae 20: § 2 DSchG

Einhaus, zweigeschossiger, verputzter Bau mit Satteldach und Aufschieb-
ling, massives Erdgeschoss, Obergeschoss Fachwerk, Vorkragungen mit
Balkenkdpfen und Knaggen, 17. Jahrhundert; Scheune, teilweise verputzter
Fachwerkbau mit Krippelwalmdach, rundbogiges Kellerportal mit Schlepp-
dach, 1802 (i). Die Winkelhofanlage, bestehend aus Einhaus und nahezu
rechtwinklig angebauter Scheune, besitzt ortsbaugeschichtlichen Aussage-
wert und dokumentiert bauerliche Wohn- und Lebensverhaltnisse vom 17.
bis zum frihen 19. Jahrhundert in Schlaitdorf.

Anlage 5: HauptstralRe 22

Hauptstrae 22: § 2 DSchG

Wohnhaus, teilweise verbretterter Fachwerkbau mit Satteldach, um 1600.
Im Kern erste Halfte 18. Jh. mit spateren Verénderungen, Erwéhnung der
Schmiedewerkstatt 1832 Das Wohnhaus besitzt ortsbaugeschichtlichen
Zeugniswert und verdeutlicht frihneuzeitliche Wohn- und Lebensverhalt-
nisse.

Anlage 6: HauptstraRe 30

Hauptstrae 30: § 2 DSchG

Wohnhaus, zweigeschossiger Bau mit Satteldach und Aufschiebling, mas-
sives Erdgeschoss, Obergeschoss Sichtfachwerk, Vorkragungen mit Bal-
kenképfen, AuRentreppe mit Schleppdach, 16. Jahrhundert. Das Wohnhaus
hat mit seinem hohen Baualter ortshaugeschichtlichen Aussagewert und do-
kumentiert durch seine bescheidene GréRRe frihneuzeitliche Wohn- und Le-
bensverhéltnisse der weniger begiterten Einwohner in Schlaitdorf.
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Anlage 7: HauptstraRe 32:

Hauptstral3e 32: § 2 DSchG

Rathaus, zwei- bis dreigeschossiger, teilweise verputzter Bau mit Satteldach
und Aufschiebling, massives Sockel- und Erdgeschoss, Obergeschoss
Fachwerk, traufseitiger Wandelgang mit Pfeilerkolonnade, teilweise Eckqua-
derung, Dachreiter, 1780, Umbauten 1834 und 1935.

Das stattliche Rathaus liegt ortsbildpragend schrag gegeniber der evange-
lischen Kirche im Zentrum von Schlaitdorf. Der Bau dokumentiert die kom-
munale Selbstverwaltung des Ortes, fir den seit 1466 ein Gemeinderat und
ein Schultheild Uberliefert ist. Das heutige Rathaus geht in seinem Kern auf
das Jahr 1780 zuruick und ersetzte einen Vorgangerbau, der seit spatestens
1600 bestand. Somit ist das Geb&aude von wichtiger Bedeutung fiir die Orts-
baugeschichte und veranschaulicht durch die traufseitige Pfeilerkolonnade
eine charakteristische Wuirdeformel des Rathausbaus im 18. und 19. Jahr-
hundert.

N -

Anlage 8: HauptstralRe 33
HauptstraRe 33: § 2 DSchG

Wohnhaus, zweigeschossiger verputzter Bau mit Satteldach und Aufschieb-
ling, Erdgeschoss massiv, Obergeschoss Fachwerk, Vorkragungen mit Bal-
kenképfen, Knaggen und steinernen Konsolen, Rundbogenportal, 17. Jahr-
hundert. Das Wohnhaus besitzt durch sein Alter ortsbaugeschichtlichen
Zeugniswert fur Schlaitdorf und zeugt durch das Rundbogenportal im mas-
siven Erdgeschoss von einem reprasentativen Anspruch des wohl bauerli-
chen Bauherrn.

Anlage 9: HauptstralRe 66

Hauptstral3e 66: § 2 DSchG

Wohnhaus, ein- bis zweigeschossiger, teilweise verputzter Fachwerkbau mit
Satteldach und Aufschiebling, massives Sockelgeschoss, Erdgeschoss
Fachwerk, leichte Vorkragungen mit Balkenkdpfen, Knaggen und steinernen
Konsolen, doppellaufige Freitreppe, segmentbogiger Kellerzugang, 17.
Jahrhundert. Das Wohnhaus besitzt ortsbaugeschichtlichen Quellenwert
und dokumentiert bauerliche Wohn- und Lebensverhéltnisse des 17. Jahr-
hunderts in Schlaitdorf.
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Anlage 10: KirchstraBe 17, 19
KirchstralRe 17, 19: § 2 DSchG

Ev. Pfarrhaus, zweigeschossiger Bau mit Halbwalmdach und Aufschiebling,
massives Erdgeschoss, Obergeschoss Fachwerk, traufseitige Vorkragun-
gen mit Balkenkdpfen, Rund- und Segmentbogenportale, Erdgeschoss im
Kern bis 1482, Fachwerk 16./17. Jahrhundert, Umbau 1837; Waschhaus,
eingeschossiger, teilweise verputzter Massivbau mit Walmdach, 18. Jahr-
hundert; Garten mit Einfriedung. Das Pfarrhaus liegt unmittelbar neben der
evangelischen Kirche im Zentrum von Schlaitdorf und pragt seinem einge-
friedeten Garten das Ortshild nachhaltig. Das massive Erdgeschoss des
Pfarrhauses birgt Reste der ehemaligen Burg der Herren von Schlaitdorf.
Diese kam 1482 an den einstigen wirttembergischen Vogt Ludwig Hafen-
berg aus Neuenriet, der die bis auf das 13. Jahrhundert zuriickgehende Burg
eintauschte. Im Rahmen dieses Tauschs machte Pfarrer Jakob Kramer die
Anlage zum neuen Pfarrhaus, wodurch dem Bauorts-, herrschafts- und kir-
chengeschichtliche Bedeutung zukommt.

Anlage 11: Kirchstral3e 18
Kirchstral3e 18: § 2 DschG

Kellerportal (an Scheune), massiv, rundbogig, 1607 (i). Das Rundbogen-por-
tal zum Keller gibt durch die Inschrift Aufschluss tber die Datierung der
Scheune, womit sich ortsbaugeschichtliche Relevanz ergibt.

Anlage 12: Kirchstral3e 20

Kirchstra3e 20: § 2 DschG

Sockelgeschoss (am Wohnhaus), teilweise verputzt, massiv, Rundbogen-
portal, Segmentbogenfenster, 1601 (i). Das inschriftlich datierte Sockelge-
schoss hat ortsbaugeschichtlichen Zeugniswert.

Anlage 13: KirchstralRe 21

KirchstraRe 21: § 28 DschG

Ev. Pfarrkirche (St. Wendel), einschiffiger, teilweise verputzter Saalbau mit
Satteldach und geradem Chorschluss, Westturm auf quadratischem
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Grundriss mit Satteldach, Eckquaderungen, Spitzbogenfenster mit Mal3-
werk, flache Decken, im Westturm Kreuzrippengewd6lbe, im Sudosten Ge-
meindesaalanbau; um 1500, West-turm durch Baumeister Hans Buf3, kurz
nach 1500, Gemeindesaalanbau und Renovierung 1951/52.

Die evangelische Pfarrkirche wirkt durch ihren stattlichen West-turm in ho-
hem Malie ortsbildpragend. Zusammen mit dem benachbarten Pfarrhaus
gibt sie dem historischen Dorfkern bis heute Gestalt und ist baulicher Mittel-
punkt des Ortes. Als sich Schlaitdorf 1466 zu einer selbststandigen Pfarrei
wandelte, wurde die ehemalige Burgkapelle zur Pfarrkirche St. Wendel um-
gewidmet. Somit griindet der Kirchenbau ebenso wie das Erdgeschoss des
Pfarr-hauses auf der ehemaligen Schlaitdorfer Burg aus dem 13. Jahrhun-
dert, wodurch Schliisse zur Orts- und Herrschaftsgeschichte gezogen wer-
den kdnnen. Die spatgotischen MaRRwerkfenster auf seine Entstehungszeit
um 1500 aufmerksam. Der kurz danach errichtete Westturm ist ein Werk des
Baumeisters Hans Buf3, dessen Hauptwerk die Nurtinger Stadtkirche bildet.
Sein Steinmetz-zeichen mit Initialen findet sich im Kreuzrippengewdlbe des
Turmes als wappenférmiger Schlussstein. Der innere Raumeindruck der
Saalkirche wird durch den Triumphbogen gepréagt, der den Ubergang zum
Chor markiert. Daran schlief3t sich der Gemeindesaal im Studosten an. Die-
ser veranschaulicht das verstarkte Bedurfnis der Gemeinde zum aul3ergot-
tesdienstlichen Miteinander seit den 1950er-Jahren.

f‘fﬁg =8 TESS SRSt
Anlage 14: SteigstralRe

Steigstral3e: § 28 DschG

Brunnen, eiserner Trog mit steinernem Brunnenstock, 19. Jahrhundert; be-
nachbart Wegweiser mit diversen Richtungsangaben, 19. Jahrhundert.

Der Brunnen ist ein wichtiges Zeugnis fir die Wasserversorgung im 19. Jahr-
hundert in Schlaitdorf. Hier mussten die Haushalte ihr Brauchwasser abho-
len. Der lange Trog aus Eisen verdeutlicht die Nutzung des Brunnens als
Viehtrénke. Gleichzeitig belegt er die Serienfertigung solcher Wasser-be-
haltnisse im Zeitalter der Industrialisierung. Gleiches gilt fir den Wegweiser,
der zugleich Zeugnis des historischen Verkehrswesens ist.

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der
Bau- und Siedlungsgeschichte in Schlaitdorf. Sie zeichnen sich weder durch
besonderes Alter noch durch kunsthandwerkliche oder architektonische
Leistungen noch durch Seltenheit des Bautyps aus. Als Ortshild pragende
Architekturen sollten sie aber ebenfalls im Sinne einer erhaltenden Erneue-
rung in die Planung einbezogen werden. Die Bewahrung dieser als erhal-
tenswert gekennzeichneten historischen Objekte ist zudem wichtig fur die
Einbettung der Kulturdenkmale in ein intaktes und sinnstiftendes Umfeld und
die ortsgeschichtliche Entwicklung von Schlaitdorf. Sie ist daher aus denk-
malfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.
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Anlage 15: Anlage 16: Anlage 17:

Brunnenstralie 4: Friedhofstral3e 2:
Hakengehoft, beste- Gehoft, bestehend
hend aus Wohnhaus, aus Wohnhaus,
drei-geschossig zweigeschossig ver-
Massiv-bau aus putzt mit Satteldach,
Backstein, Sattel- Geschossgesims,
dach, verputzten Bal- Traufknoten, wohl

Hauptstral3e 16:
Hakengehoft, beste-
hend aus Wohn-
haus, zweigeschos-
sig Fachwerk mit
Satteldach, ver-
putzt, Balkenk&pfe

kenképfen, farblich
abgesetzte Gesims-

schlie-Rendes Oko-
nomie-gebaude,
zwei-geschossig mit
Satteldach, Fach-
werk mit Bruchstein-

bander, (i) 1906.; an-

19. Jh.; anschlie3en-
des Okonomiege-
baude, zwei-ge-
schossig mit Sattel-
dach, Fach-werk
Uber massivem So-
ckel verputzt, wohl
19. Jh. Das in stadte-

sichtbar, wohl 19.
Jh.; anschlieRendes
Okonomiegebaude,
eingeschossig mit
Satteldach, Fach-
werk mit Bruchstein-
ausfachung, wonhl
19. Jh. Das in stad-

tebaulich dominanter
Lage stehende
groRe Ge-hoft stellt

ausfachung, wohl 19. baulich dominanter
Jh. Das in stadtebau- Ecklage stehende
lich dominanter Lage Gehoft stellt ein

stellt ein wichtiges
Beispiel landlicher
Architektur um 1900
dar.

wichtiges Beispiel
landlicher Architektur
umim 19. Jh. am
Rande des histori-
schen Ortskerns dar.

ein wichtiges Bei-
spiel landlicher Ar-
chitektur im 19 Jh. in
Schlaitdorf dar.
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Gemeinde Schlaitdorf

Anlage 18:
Hauptstral3e 22:
Wohnstallhaus, zwei-
geschossig mit Sat-
teldach, Fachwerk
Uber massivem Na-
turstein-Erdge-
schoss, Stallung ab-
lesbar, wohl 18./19.
Jahrhundert.

Das an der Haupt-
stral3e stehende
Wohn-stallhaus ist
ein anschauliches
Beispiel der landwirt-
schaftlich gepréagten
Bau- und Lebens-
weise im 18. Bzw.
19. Jh. und dariiber
hin-aus wichtig fur
das sinnstiftende
Umfeld der umlie-
genden Kulturdenk-
male.

A\
N

Anlage 19:
Hauptstral3e 26:
Scheune, zweige-
schossig mit Sattel-
dach, Fachwerk
Uber massivem So-
ckel aus Natur-
stein, Strebepfeiler,
mit verlangerter Na-
tursteinmauer, wohl
18./19. Jahrhundert
Die am sudlichen
Ortsrand des histo-
rischen Ortskerns
von Schlaitdorf ste-
hende Scheune fallt
durch das grof3for-
matige Erschei-
nungsbild ins Auge
und hatte wohl
wichtige Funktion
als Vorratsgebaude
fur die land-wirt-
schaftlich gepragte
Bevolke-rung im 18.
Bzw. 19. Jh.

Anlage 20:
Hauptstral3e 28:
Gasthaus mit Oko-
nomiegebéau-de
und Anbau, Haupt-
gebaude, dreige-
schossig mit Sattel-
dach, verputzt,
wohl 19. Jh,;
Scheu-ne, einge-
schossig mit Sattel-
dach und Holz-
scheunentor, 19.
Jh./20. Jh.; Neben-
gebaude zweige-
schossig mit Flach-
dach und Garage,
wohl friihes 20. Jh.
Das Gebaude hat
als ehemaliges
Gasthaus an stad-
tebaulich charakte-
ristischer Lage ent-
lang der Haupt-
stral3e als Treff-
punkt fur Dorfbe-
wohner und Rei-
sende einen hohen
Assoziationswert
fur die Bewohner in
Schlaitdorf.

Anlage 21: Kolbengasse 12

Scheune, fachwerksichtig mit Satteldach, Ausfachung mit Bruchstein, vor-
stehende Balkenkdpfe im Giebel, 18./19. Jahrhundert. Die groR3-formatige
Scheune ist einer der wenigen gut Uberlieferten seiner Art im Ort und ist
noch immer ein gutes Beispiel fur die einst landwirtschaftliche Pragung des
Ortszentrums von Schlaitdorf.
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Anlage 22: TalstralRe 1

Scheune, traufstandig, fachwerksichtig mit Satteldach, durch traufseitige
Scheuneneinfahrt erschlossen, Natursteinsockel mit Stallung, Wetterdach,
wohl 19. Jahrhundert. Die Scheune steht straBenbildpragend am Eingang
der Tal-straf3e und ist noch immer ein gutes Beispiel fir die einst land-wirt-
schaftliche Pragung des Ortszentrums von Schlaitdorf.

Anlage 23: Talstral3e 4

Scheune, traufstandig, fachwerksichtig mit Satteldach, durch traufseitige
Scheuneneinfahrt erschlossen, Natursteinsockel mit Stallung, im Ruckbe-
reich backsteinsichtig, Wetterdach, wohl 19. Jahrhundert. Die Scheune steht
stra3enbildpragend an der TalstraRe und ist noch immer ein gutes Be-spiel
fur die einst landwirtschaftliche Prégung des Ortszentrums von Schlaitdorf.

Anlage 24: Webergasse 1

Wohnstallhaus, zweigeschossiges Gebaude mit verputztem, Fachwerk Giber
massivem Sockel, giebelseitig Balkenkdpfe ablesbar, im Kern 18./19. Jh.,
stark modern liberformt. Trotz der starken modernen Uberformungen ist das
Gebau-de aufgrund seines Alters und der ortstypischen Bauweise ein wich-
tiger Hinweis auf das Leben und Arbeiten der landlich gepragten Bevdlke-
rung in Schlaitdorf im 18. Bzw. 19. Jh.

Anlage 25: Webergasse 2

Alte Schule, heute Vereinshaus, zwei- bzw. dreigeschossiges Gebaude ver-
putzt, Sockel aus Naturstein, symmetrische Fassadengliederung, rundbo-
gige, profilierte Turéffnung an Traufseite, 19. Jh. Als ehemaliges Schulhaus
besitzt das Gebaude eine hohe ortsgeschichtliche Bedeutung fur Schlaitdorf
und bildet dar-Gber hinaus mit seinem zeittypischen gut Uberlieferten Er-
scheinungshild einen wichtigen Baustein fur das historische Ortsbild Schlait-
dorf.
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Anlage 26: Webergasse 15

Wohnstallhaus, zweigeschossig mit Satteldach, Fachwerk Gber massivem
Natursteinsockel, giebelstandige Vorkragung, wohl 18./19. Jahrhundert.
Das kleine Wohnstallhaus ist ein anschauliches Beispiel der landwirtschaft-
lich gepréagten Bau- und Lebensweise weniger wohlhabender Schichten im

18. bzw. 19. Jh. und daher erhaltenswert.
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Anlage 27

[516804 / sasazaq]

Der denkmalpflegerische Werteplan fur das Untersuchungsgebiet fasst
die 0.g. Objekte nochmals zusammen.

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf 8§ 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an,
.[...] die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes” und ,[...] die erhal-
tenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung” bei den Planungen entsprechend zu be-
riicksichtigen. Die Sanierung sollte so gestaltet werden, dass die historisch
gewachsenen Strukturen Schlaitdorfs erhalten bleiben. Wir weisen Sie da-
rauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des
Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung
mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist. Bei diesen Gebauden sind ggf. weitergehende Unter-
suchungen — Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher, Restaura-
toren o. a. — fur die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw. Modernisie-
rungskonzeptes erforderlich.

Archéologische Denkmalpflege Innerhalb des Untersuchungsraumes bzw.
in seinem unmittelbaren Umfeld sind folgende denkmalrelevante Objekte
bekannt.
e Mittelalterlicher und frihneuzeitlicher Siedlungsbereich Schlaitdorf
(Listen-Nr. 1M, ADAB-Id. 105143240); Priffall
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¢ (Abgegangene) Pfarrkirche (ehem.) St. Wendelin mit Kirchhof (Lis-
ten-Nr. 2M, ADAB-Id. 106847870); KD 8 2 DSchG

e Abgegangene Burg/(Abgegangenes) Pfarrhaus (Listen-Nr. 3M,
ADAB-Id. 106848059); KD § 2 DSchG

e Abgegangene Kelter (Listen-Nr. 4M, ADAB-Id. 107204415);
KD § 2 DSchG

e Abgegangenes Schafhaus (Listen-Nr. 5M, ADAB-Id. 107200470);
Pruffall

Wir verweisen auf die beigefligte Kartierung.
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Anlage 28

T iwraa ; saesam)

Die Erhaltung von Kulturdenkmalen liegt im 6ffentlichen Interesse. Wir regen
an, diesem Erhaltungsinteresse im Rahmen der weiteren Planungen Rech-
nung zu tragen. Sollten innerhalb der ausgewiesenen Denkmalflachen bau-
liche Bodeneingriffe (Neubaumafinahmen, Erdaushub, etc.) erfolgen, wird
dies zur Zerstdrung vorhandener Denkmalsubstanz fiihren. In diesem Falle
ist der Veranlasser der Zerstérung gem. 8 6 Abs. 2 DSchG zur fachgerech-
ten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals im
Rahmen einer archéologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Art und Um-
fang der Rettungsgrabung kdnnen erst nach Vorlage einer Detailplanung
prazisiert werden, aus der neben séamtlichen Bodeneingriffsflachen auch die
bereits vorhandenen Stérungsflachen (z.B. moderne Kelleranlagen, Kanal-
und Leitungstrassen) ersichtlich werden. Baumalnahmen innerhalb der
ausgewiesenen Kulturdenkmale bedirfen daher einer weiteren frithzeitigen
Beteiligung der archdologischen Denk-malpflege.

Pruffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht
abschlieBend geklart ist. Um Planungssicherheit herzustellen und spétere
Bauverzdgerungen zu vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld von Neubau-
mafnahmen oder sonstigen mit Bodeneingriffen verbundenen MaRnahmen
archaologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Wir
bitten um frihzeitige weitere Beteiligung der archéaologischen Denkmal-
pflege, um Verzégerungen im weiteren Verfahren zu vermeiden.

Fur die auBerhalb der Denkmal- und Pruffallflachen gelegenen Bereiche ver-
weisen wir auf die Regelungen der 88 20 und 27 DSchG: Sollten bei der
Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehdérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
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(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Gréber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-schutzbehérde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-handlungen werden gem. § 27
DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende
Baufirmen sollten hiertiber schriftlich informiert werden.

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an: ToeB-BeteiligungLAD @rps.bwl.de

Hinweis: Wir bitten um Ubernahme der o0.g. denkmalfachlichen Belange in
die Planunterlagen. Vielen Dank.

14. Landratsamt Esslingen
Amt fir Bauen und Naturschutz
(Schreiben vom 29.01.2025)

Abwasserableitung, Regenwasserbehandlung

Gegen die Uberplanung des Ortskernes bestehen keine Bedenken. Bei der
Aufwertung und Sanierung des Ortskernes sind zukinftig auch die Entsie-
gelung der Flachen sowie die Mdglichkeiten der Niederschlagswasserriick-
haltung zu berucksichtigen.

Hinweis Rickfragen:

Frau Dr. Beate Baier, Tel. 0711 3902-42490

Grundwasser

Gegen die Uberplanung des Gebietes bestehen keine grundséatzlichen Be-
denken. Zum Fachbereich Grundwasser werden im Einzelnen folgende An-
merkungen gemacht:

Hinweis Rickfragen:

Herr Thomas Goétzelmann, Tel. 0711 3902-42482

Bauen und Grundwasser

Das Plangebiet fallt nach Siden zum Hoéllbachtal mit zunehmender Gelan-
deneigung ab. Durch diese Hanglage stehen die Schichten des Unterjura,
des Knollenmergel oberflachlich an. An den jeweiligen Schichtgrenzen sind
Quellwasseraustritte (Schichtquellen) in geschossrelevanter Tiefe nicht aus-
geschlossen. Dem WBA ist in der HauptstraRe ein entsprechender Fall mit
den spezifischen bautechnischen Problemen bekannt. Daher ist aus was-
serwirtschaftlicher Sicht eine Baugrunderkundung zu empfehlen. Sollten
Bauteile ins Grundwasser einbinden, sind diese wasserdicht und auftriebs-
sicher auszubilden. Bauzeitliche Grundwasserableitungen bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Landratsamt Esslingen — Umwelt-
schutzamt -, ebenso alle Bauteile, die ins Grundwasser einbinden. In der
weiteren Bauleitplanung sollte hierauf ein entsprechender Hinweis gegeben
werden.

Geothermie:

Erdwarmebohrungen sind im Plangebiet nach derzeitiger Rechtslage bis zur
ersten Ansprache von Sulfatgestein grundsatzlich zulassungsfahig. Sie be-
durfen der wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Landratsamt Esslingen —
Umweltschutzamt. Aufgrund der Hanglage des Plangebietes kann an dieser
Stelle kein allgemeiner Hinweis auf die erreichbaren Bohrtiefen gegeben
werden.

Wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.
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Hierzu wird auf das Informationssystem oberflachennahe Geothermie (I-

(https://i-song.Igrb-bw.de/). AuRerdem steht das WBA fir entsprechende
Auskinfte zur Verfugung. Erdwarmekollektoren (Flach- und Grabenkollekt-
oren, Erdwarmekdrbe) sind erlaubnisfrei zuldssig, sofern kein Grundwasser-
kontakt besteht.

Vorsorgender Bodenschutz:

Folgende Anmerkungen sind im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen:
Eine Innenverdichtung durch Umnutzung und Aktivierung leerstehender und
untergenutzter Gebaude ist einer Nachverdichtung durch Nutzung innerort-
licher Freiflachen vorzuziehen (8 2 Abs. 1 LBodSchAG).

Hinweis Ruckfragen:

Frau Paula Mayer-Gruner, Tel. 0711 3902-44327

Begrunte Freiflachengestaltung und Entsiegelungen werden aus Sicht des
vor-sorgenden Bodenschutzes begrif3t. Béden unter Grin- und Freiflachen
erfillen auch kleinraumig wichtige Funktionen und leisten einen wertvollen
Beitrag zur Biodiversitat, im Wasserkreislauf und zum Kleinklima, zum Bei-
spiel durch ihre Fahigkeit, Wasser versickern zu lassen oder zu speichern.
Dies kann zum einen bei Starkregen das Risiko von Uberflutungen minimie-
ren und zum anderen das Kleinklima glnstig beeinflussen, indem die Boden
im Sommer die Uberhitzung innerorts lindern. Es gilt, die Funktionen der
Bdden nachhaltig zu sichern, schadliche Bodenveranderungen zu vermei-
den und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf Béden zu treffen (88
1,4 und 7 Bundes-Bodenschutzgesetz).

Fur die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht gelten die Anfor-
derungen des 88 6, 7 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV), die Bestimmungen der DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit —
Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut®, Ausgabe 2023-10 und der
DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“, Aus-
gabe 2018-06. Ziel ist der Erhalt bzw. eine mdglichst naturnahe Wiederher-
stellung von Bdden und ihren nattirlichen Funktionen gemaf § 2 BBodSchG.

Eine Mindestdicke des Substrataufbaus von 60 cm Uber Tiefgaragen und
Tiefgaragenteile, die nicht Gberbaut werden, wird empfohlen, um die oben
genannten Funktionen zu erfullen und um Rasenflachen, Stauden und
Stréauchern geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen. Durch die Rickhaltung pflanzenverfigbaren Wassers im
Boden kénnen Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden.
Um kleinkronige und auch groRRkronige Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
zu ermoglichen und dauerhaft zu erhalten, sind hohere Uberdeckungen von
mind. 100 cm im Waurzelbereich der Baume auf einer Flache von jeweils
mindestens 10 m? erforderlich.

Eine Mindestdicke des Substrataufbaus von 60 cm Uber Tiefgaragen und
Tief-garagenteile, die nicht Uberbaut werden, wird empfohlen, um die oben
genannten Funktionen zu erfullen und um Rasenflachen, Stauden und
Stréauchern geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen. Durch die Rickhaltung pflanzenverfigbaren Wassers im
Boden kénnen Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden.
Um kleinkronige und auch groRRkronige Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
zu ermoglichen und dauerhaft zu erhalten, sind hohere Uberdeckungen von
mind. 100 cm im Waurzelbereich der Baume auf einer Flache von jeweils
mindestens 10 m? erforderlich.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schutzen. Bodenaushub ist durch planerische/gestalterische

SONG) des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau verwiesen | .
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MaRnahmen zu minimieren. Uberschiissiger unbelasteter Bodenaushub ist
seiner Eignung entsprechend einer mdglichst hochwertigen Verwertung zu-
zufuhren. Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Gel&nde-
gestaltung auf den Baugrundstiicken selbst wieder einzubauen. Uberschiis-
siger Bodenaushub ist zu vermeiden (§ 202 BauGB).

Der Einsatz von Recyclingmaterial ist auf technische Anwendungen zu be-
grenzen und wird durch die "Verordnung tber Anforderungen an den Ein-
bau von mineralischen Ersatzbaustoffen (Ersatzbaustoffverordnung — Er-
satzbaustoffV)" geregelt.

Bodenschutz/Altlasten:

Im Geltungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen befinden sich zwei
Altstandorte, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster als B-Falle mit Ent-
sorgungsrelevanz gefuhrt. Das bedeutet, dass sich dort entsorgungsrele-
vante Bodenveranderungen befinden kénnen. Die Altlastenthematik ist im
weiteren Verfahren entsprechend zu beriicksichtigen.

Hinweis Riickfragen:
Frau Tanja Bleyer, Tel. 0711 3902-42489

Untere Naturschutzbehdrde

Zu den vorbereitenden Untersuchungen ,Ortskern” bestehen grundsatzlich
keine natur- und artenschutzfachlichen Bedenken. Im Abgrenzungsbereich
befinden sich keinerlei Schutzgebietskulissen. Flachen des Biotopverbunds
sind nicht betroffen.

Hinweis Rickfragen:

Frau Karen Hartmann, Tel. 0711 3902-43055

Artenschutz:

Bei samtlichen BaumaRnahmen, einschliellich Einzelbauvorhaben, bauli-
chen Veranderungen (unter anderem Anbau-, Umbau-, Neubau-, Ausbau-
und Abrissarbeiten) sowie straRenbaulichen MalRnahmen sind zuvor zwin-
gend artenschutzrechtliche Belange des § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) abzuprifen. Folglich ist in einem ersten Schritt eine Ha-
bitatpotenzialanalyse (HPA) durchzufiihren. Hierbei sind Geb&ude von in-
nen und aufRen fachgutachterlich zu prifen. Kann im Rahmen der HPA eine
Betroffenheit von Arten nicht mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden, so sind gegebenenfalls weitere faunistische
Kartierungen notwendig.

Um die Verbotstatbestande des § 44 Absatz 1 BNatSchG nicht zu verletzen,
ist bei sdmtlichen Anbau-, Umbau-, Neubau-, und Ausbaumanahmen (un-
ter anderem Sanierung von Fenstern und Bushaltestellen) auf die Umset-
zung von MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu achten, insbhe-
sondere im Ubergang zur freien Landschaft. An dieser Stelle wird auf die
Vorgaben der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* aus 2022), des BUND NRW (,Vogelschlag an
Glas") sowie der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelwarten (,Vermeidung
von Vogelverlusten an Glasscheiben* aus 2021) verwiesen.

In Zusammenhang mit Neubauten sowie der Sanierung von Bestandsge-
bauden wird zudem darauf hingewiesen, dass das Anbringen von Nistkasten
fur gebaudebritende Vogelarten und sogenannten Fassadensteinen fiir Fle-
dermause an den geplanten Gebauden empfohlen wird. Hierdurch kann die
Verfligbarkeit von Schlupfquartieren und Nistmdglichkeiten weiterhin ge-
wahrleistet werden. In Zusammenhang mit einer eventuell geplanten Erneu-
erung oder Anderung der StraBenbeleuchtung oder externen Gebaudebe-
leuchtungen wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass eine insektenfreund-
liche Beleuchtung zu verwenden ist. Hierbei sind vor allem Art und Umfang
relevant. So ist beispielsweise anzustreben, kein kurzwelliges Licht zu
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verwenden, unnétige Lichtemissionen zu vermeiden, abgeschlossene Lam-
pengehéduse, deren Oberflachen nicht heiRer als 60°C werden, sowie Bewe-
gungsmelder zu verwenden.

Dariiber hinaus erfolgt vorsorglich der Hinweis, im Bebauungsplan mdglichst
festzusetzen, dass Einfriedungen mit einem Mindestabstand von 15 Zenti-
metern zwischen Einfriedungsunterkante und Bodenoberkante zu errichten
sind, um die Durchgéangigkeit fur Kleintiere zu gewabhrleisten.

Geholzentnahmen:

Es wird angeregt, im Bebauungsplan Flachen fur Grunflachen und Gehoélze
auszuweisen, um unter anderem das stadtische Innenklima zu verbessern.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in Baumbesténde (inklusive
Wourzelbereich) grundsatzlich zu vermeiden und Gehdélzeingriffe auf das un-
bedingt notwendige Mal3 zu beschranken sind. Gemal} den gesetzlichen
Bestimmungen des § 39 Absatz 5 BNatSchG sind Gehdélzenthnahmen aul3er-
halb gartnerisch genutzter Grundflachen lediglich in der Zeit von 01. Oktober
bis 28./29. Februar gestattet. Die Wurzelstdcke der Baume sind in allen Ab-
schnitten ausreichend zu schiitzen. Die Vorgaben der DIN 18920 zum
.Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden sowie Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen* sind zu beriicksichtigen und umzusetzen.

Grunflachen:

In Zusammenhang mit Eingrinungen, Anpflanzungen oder anderen Begru-
nungsmafnahmen wird bereits im Voraus auf die Verwendung von gebiets-
heimischem und standortgerechtem Saat- und Pflanzgut hingewiesen. Fer-
ner erfolgt der Hinweis, dass die Streuobstbesténde auf den Grundstlicken
Flurstick Nummern 4/1, 154/1 und 152 aus naturschutzfachlicher Sicht er-
halten bleiben sollten. Als weiterer Baumstandort konnte zudem die Flache
am sudlichen Ende des Grundstiickes Flurstiick Nummer 44/5 in Betracht
gezogen werden.

Gewerbeaufsicht:

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Durch die Planung werden
keine mittelbaren und unmittelbaren Interessen berihrt. Veranderungswiin-
sche, die die Planung beeinflussen kénnten, kénnen ebenfalls ausgeschlos-
sen werden. Es wird davon ausgegangen, dass die betrieblichen Belange
der ortsansassigen Gewerbebetriebe, auch im Hinblick auf die Erhaltung
von Arbeitsplatzen, im Einvernehmen mit diesen Betrieben bericksichtigt
werden.

Hinweis Riickfragen:

Herr Tobias Bareiss, Tel. 0711 3902-41407

Landwirtschaftsamt:

Aus agrarstruktureller Sicht ist es notwendig abzuklaren, ob sich im abge-
grenzten Untersuchungsgebiet ,Ortskern“ landwirtschaftliche Betriebe
(Haupt- oder Nebenerwerbsbetriebe) befinden. Diese dirfen durch die MaR3-
nahmen der Ortskernsanierung sowohl beim Betreiben ihrer Betriebsstellen
als auch in ihrer Betriebsentwicklung weder beeintrachtigt noch einge-
schréankt werden.

Hierzu zahlt unter anderem die Gestaltung der Stral3en und Wege, welche
fur moderne landwirtschaftliche Traktoren und Gerate ausgelegt sein sollten.
Schmale und kurvenreiche StraRen sind hier nachteilig.

Eine Bedrohung der Existenz oder Beeintrachtigung der Betriebsentwick-
lung landwirtschaftlicher Betriebe ist zu vermeiden.
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Gesundheitsamt

Aus Sicht des Gesundheitsamtes bestehen keine Bedenken bezilglich der
Sanierung des Ortskerns. Die Verbesserung der Wohnumgebung fur die Be-
volkerung Schlaitdorfs hinsichtlich der Malinahmen zum Klimaschutz und
der Klimaanpassung wird selbstverstandlich begruf3t.

Hinweis Ruckfragen:

Frau Sigrid Eppinger, Tel. 0711 3902-41641

Amt fir Geoinformation und Vermessung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans fehlt die
Teilung des Flurstiicks 143/1; zusatzlich ist der Gebaudebestand hier nicht
mehr aktuell. Ein detaillierter Vergleich des Bebauungsplanvorentwurfs auf
Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster ist aufgrund des zu
Grunde liegenden Maf3stabs 1: 2500 nicht mdglich. Bezuglich Quellenan-
gabe und Copyrightvermerk auf dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans wird auf die Anlage 1 Nummer 4 der Rahmenvereinbarung Geoba-
sisinformationen zwischen dem Land Baden-Wiurttemberg und den Stadten
und Gemeinden verwiesen und um Beachtung beziehungsweise Nachtrag
(mit Monat und Jahresangabe) gebeten.

Es wird empfohlen, den Plan in diesen Punkten noch zu berichtigen bezie-
hungsweise zu ergéanzen.

Hinweis Riickfragen:

Frau Lisa Maria Nagel, Tel. 0711 3902-41281

StralRenbauamt

Der Planbereich befindet sich im ErschlieBungsbereich (ODE) der Kreisstra-
Ben 1256 und 1235. Vom StralRenbauamt werden gegen die vorliegende
geplante Ortskernsanierung aus betrieblicher Sicht keine grundsétzlichen
Einwendungen oder Bedenken erhoben. Es wird jedoch gebeten, die in § 22
des StralRengesetzes fir Baden-Wurttemberg definierten offentlichen Be-
lange zu beachten.

Hinweis Riickfragen:
Herr Jirgen Bunz, Tel. 0711 3902-44429

StralRenverkehrsamt

Andert sich durch die Erneuerung des Ortskerns der Nutzungsumfang der
offentlichen Verkehrsflachen nicht, so bestehen von Seiten der Verkehrsbe-
horde aus verkehrsrechtlicher Sicht keine Einwendungen gegen den Ab-
grenzungs-plan.

Ist dies jedoch nicht der Fall, sollte die Verkehrshehérde sowie die Polizei in
die Planung miteinbezogen werden, um von Anfang an die verkehrliche Nut-
zung entsprechend dem Umbau des Ortskerns verkehrlich zu regeln.

Nachfolgend die Stellungnahme des
Polizeiprasidiums Reutlingen

(Herr Christian Bonnaire, Tel. 07121 942-2130,
Christian.Bonnaire@polizei.bwl.de)

mit der Bitte um Beachtung im weiteren Verfahren: ,Sofern bei der Ortkern-
sanierung offentliche Verkehrsflachen derart umgestaltet werden, dass sich
deren Nutzungsumfang andert, bitten wir, die Polizei in die weitere Planung
frihzeitig einzubinden.

Insbesondere bei der Gestaltung von verkehrsberuhigten Bereichen (VZ
325.1 StVO) sind die baulichen Voraussetzungen von grof3er Bedeutung.
Das Prinzip der ,selbsterklarenden Straf3e* sollte bei der Planung von Ver-
kehrswegen berlcksichtigt werden, um spétere zu Tage tretende Differen-
zen zwischen ,Bau und Betrieb der Strafl3e' von vornherein weitgehend aus-
schliel3en zu kdnnen. Unsere Erfahrung mit &hnlichen Projekten zeigt, dass
haufig die Gestaltung von Verkehrs- und Aufenthaltsflachen nicht zu der
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gewollten verkehrlichen Nutzung passt. Dieser Konflikt muss dann im Nach-
hinein durch verkehrsregelnde Maf3-nahmen geldst werden, was nicht im-
mer zufriedenstellend gelingt. Auch die Gestaltung der Ortseingénge sollte
in Absprache mit der Verkehrsbehérde und der Polizei geplant werden. Je
nach Zielrichtung der Umgestaltung kdnnen unterschiedliche Gesichts-
punkte fur die verkehrlichen Interessen wichtig sein. In aller Regel ist die
Reduzierung der Einfahrgeschwindigkeit von groRer Bedeutung, wofir ge-
wisse bauliche Gestaltungselemente nétig sind

Fur die weitere Planung, insbesondere hinsichtlich der Verkehrsflachen soll-
ten die Verkehrsbehérde und die Polizei eingebunden werden.”

Hinweis Ruckfragen:
Frau Sarah Mongold, Tel. 0711 3902-43242

Nahverkehr/ Infrastrukturplanung

Das Untersuchungsgebiet ist gemal den Vorgaben des Nahverkehrsplans
durch die Haltestelle ,,Schlaitdorf, Mitte* vollstandig erschlossen.

Als Sanierungs- und Entwicklungsziel wird unter anderem die ,Steigerung
der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum* genannt. Mit der Novellierung des
Personenbeférderungsgesetztes zum 1. Januar 2013 wurde in § 8 Abs. 3
PBefG das Ziel festgelegt, fiir die Nutzung des OPNV bis zum 1. Januar
2022 eine vollstandige Barrierefreiheit zu erreichen. Dieses Ziel ist sinnvoll,
denn Barrierefreiheit erhdht nicht nur den Komfort und die Sicherheit des
Reisens, sondern ermdglicht die soziale Teilhabe fir alle Menschen. Ein
barrierefreier OPNV kommt sowohl kérperlich beeintrachtigen Menschen,
Fahrgésten mit Sinnesbehinderung oder kognitiver Behinderung als auch
alteren Personen, Schwangeren und Kindern sowie Fahrgasten mit Kinder-
wagen oder Traglasten zugute.

Die Haltestelle ,Schlaidorf, Mitte" ist zum aktuellen Zeitpunkt nur die Fahrt-
richtung Neckartailfingen/Aich barrierefrei ausgebaut. Wir wiirden einen bar-
rierefreien Ausbau der Haltestelle in die Gegenrichtung ausdriicklich begri-
Ben. Eine veranderte Lage der Haltestelle ware in diesem Zusammenhang
vorteilhaft, da sich diese zum aktuellen Zeitpunkt vor einem Parkplatz befin-
det. Der Landkreis und der VVS bitten um weitere Beteiligung beim barrie-
refreien Ausbau der Haltestelle ,Schlaitdorf, Mitte®.

Gegen die Planung werden keine Einwénde erhoben.

Hinweis Ruckfragen:
Frau Sandra Schlosser, Tel. 0711 3902-44710

Katastrophenschutz/ Feuerldschwesen
Die Bestandssituation sollte die folgenden Punkte bereits abdecken.

Hinweis Riickfragen:
Herr Fabian Queisser, Tel. 0711 3902-44557

1. Léschwasserversorgung:

Fir das Plangebiet ist eine Loschwasserversorgung nach den Vorgaben der
Technischen Regel des DVGW — Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008,
Uber die offentliche Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

Die Léschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur Brandbekamp-
fung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m
Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiuicks von der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che aus sichergestellt sein. Die Abstédnde von Hydranten auf Leitungen in
Ortsnetzen, die auch der Ldschwasserversorgung (Grundschutz) dienen,
dirfen 150 m nicht Gbersteigen. GrolRere Abstéande von Hydranten bedirfen
der Kompensation durch andere geeignete Léschwasserentnahmestellen.
Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius)
von 300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht tiber uniuberwindbare
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Hindernisse hinweg. Das sind zum Beispiel mehrspurige Schnellstrallen so-
wie grol3e, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstre-
cke zu den Ldschwasserentnahmestellen unverhéltnismafig verlangern.
Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung)
darf der Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.

2. Flachen fur die Feuerwehr

Flachen fir die Feuerwehr sind gemaf den Anforderungen der Verwaltungs-
vorschrift (VwV) Feuerwehrflachen und 8 2 der Allgemeinen Ausfuhrungs-
verordnung des Wirtschaftsministeriums zur Landesbauordnung vorzuse-
hen.

Gemal des Hinweispapieres Uber die Leistungsfahigkeit der Feuerwehren
in Baden-Wiurttemberg des Landesfeuerwehrverbandes und des Innenmi-
nisteriums (mitgetragen von den kommunalen Spitzenverbénden) gilt eine
Eintreffzeit von 10 Minuten, wenn das Hubrettungsfahrzeug fir die Men-
schenrettung eingesetzt werden muss. Weiter heil3t es, dass bei Neubauten
der zweite Rettungsweg baulich hergestellt werden soll, sofern diese Ein-
treffzeit nicht eingehalten werden kann. Fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurde von der Leitstelle fur die Jahre 2017 bis 2023 mitge-
teilt, dass die Eintreffzeit von 10 Minuten regelméaRig nicht eingehalten
wurde. Insoweit kann das Hubrettungsfahrzeug aktuell nicht als Rettungs-
geréat fir die Fiihrung des 2. Rettungsweges herangezogen werden. Es wird
empfohlen bei der Planung deshalb friihzeitig die Brandschutzdienst-stelle
(Amt 43, LRA Esslingen) zu kontaktieren. Die fahrbahnbegleitende Bepflan-
zung und Stellplatzanordnung darf den fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
erforderlichen lichten Raum nicht einschrénken. Dies gilt sowohl fur den ge-
radlinigen Verlauf der Zufahrten fur die Feuerwehr als auch innerhalb der
Kurven, die in der nach Bild 1 VwV Feuerwehrflachen erforderlichen Breite
freizuhalten sind. Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen
durfen sich keine Hindernisse (zum Beispiel Baume, Straucher, bauliche An-
lagen, Beleuchtungen, Einfriedungen, Aufschittungen, Graben, Mauern
usw.) befinden, da sie den Einsatz des Rettungsgerates behindern oder ge-
gebenenfalls nicht méglich machen. Um Bertcksichtigung im Planentwurf
wird gebeten.

Abfallwirtschaftsbetrieb

In den vorliegenden Unterlagen findet sich ein Hinweis auf die Durchfihrung
des Erdmassenausgleichs nach § 3 Absatz 3 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz. Es wird angeregt, diesen offentlichen Belang in der Planung zu be-
riicksichtigten. Nach der Arbeitshilfe der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg — ,Kommunales Flachenmanagement” kann es sinnvoll sein,
bereits bei den Vorplanungen und vorbereitenden MalRnahmen einen Erd-
massenausgleich zu berlcksichtigen. Da noch keine konkreten MalRnahmen
bekannt sind, kann zum derzeitigen Zeitpunkt keine abschlieRende Stellung-
nahme zum geforderten Erdmassenausgleich abgegeben werden.

Hinweis Ruckfragen:
Herr Jochen Goltl, Tel. 0711 3902-46145

Untere Baurechtsbehorde

Die Schaffung von innerdrtlichen Nachverdichtungspotenzialen wird be-
gruft. Auf eine ausreichende bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Er-
schlieBung der potenziellen Baugrundstiicke ist zu achten.

Hinweis Riickfragen:
Herr Kai Wiest, Tel. 0711 3902-44689
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15. Baden-Wirttemberg, Regierungsprasidium Freiburg Lan-
desamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(Schreiben vom 20.01.2025)

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1 Geologie

Im Plangebiet finden Sie eine Uberdeckung aus der quartéren Lockerge-
steinseinheit Lésslehm. Dariliber hinaus sind die Festgesteinseinheiten Arie-
tenkalk-Formation, Angulatensandstein-Formation und Psilonotenton-For-
mation im Untergrund zu erwarten. Die lokalen geologischen Verhéaltnisse
kénnen der digitalen Geologischen Karte von Baden-Wirttemberg 1: 50 000
(GeolLa) im LGRB-Kartenviewer ent-nommen werden. Nahere Informatio-
nen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissenschaftli-
chen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

1.2 Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Ba-
den-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Néhere Informatio-
nen zu den geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Infor-
mationsportal LGRBwissen beschrieben.

1.3 Bodenkunde
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise oder Anregun-
gen vorzubringen.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhoérungsverfahren als Trager offent-
licher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder
von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein hydrogeologi-
sches bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein
hydrogeo-logischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin ge-
troffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieur-
buros.

2.1 Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die
Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan
empfohlen: Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem oberflichennahen sai-
sonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. In
der Arietenkalk-Formation ist mit Olschiefergesteinen zu rechnen. Auf die
bekannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw.
Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird
hingewiesen. Die Olschiefer kdénnen betonangreifendes, sulfathaltiges
Grund- bzw. Schichtwasser fiihren.

Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik er-
fahrenes privates Ingenieurbiiro wird empfohlen. Die anstehenden Gesteine
neigen zu Rutschungen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften
sollte von der Errichtung technischer Versickerungs-anlagen (z. B. Sicker-
schachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Ab-
stand genommen werden.

Die Lage des Rutschgebiets kann dem als Anhang beigefligten Plan ent-
nommen werden. Uber den genauen Umfang und die Aktivitat des Rut-
schungsgebiets ist nichts Naheres bekannt. Bereits kleinere Eingriffe in das
Hanggleichgewicht kdnnen zu einer Reaktivierung alter Gleitflachen bzw.
zur Bildung neuer Gleit-flachen flhren. Dartiber hinaus werden auch bei et-
waigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
maRk DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro emp-
fohlen.

2.2 Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kénnen u. a. dem Hydroge-
ologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer) und
LGRB-Wissen entnommen werden. Aktuell findet im Plangebiet keine Bear-
beitung hydrogeologischer Themen durch das LGRB statt.

2.3 Geothermie

Informationen zu den oberflichennahen geothermischen Untergrundver-
héltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fiir
Baden-Wirttemberg” (ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen
(Mdglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen Nutzung des Un-
tergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen
Sie vor Verwendung des Informationssystems die Erlauterungen zur Kennt-
nis.

2.4 Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)
Von rohstoffgeologischer Seite sind zur Planung keine Bedenken, Hinweise
oder Anregungen vorzutragen.

3. Landesbergdirektion

3.1 Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder kiinstlich geschaffenen Althohl-
raumen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise:
Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geolo-
giedatengesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten be-
steht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine
Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu
stehen lhnen im LGRBanzeigeportal zur Verfiigung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhaltnissen sowie weitere raum-bezo-
gene Informationen kénnen fachibergreifend und maRstabsabhangig der
LGRBhomepage enthommen werden.

e Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRB-
wissen.
e Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.
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e Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fur Planungstra-
ger.
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6 Bestandsanalyse

6.1 Stadtebauliche Missstande

8§ 136 BauGB
.otadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaf-
fenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen, auch unter
Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, nicht
entspricht oder

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

6.1.1 Strukturelle Missstande

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich mehrere teilweise leerstehende bzw.
vom Leerstand bedrohte Gebaude in zentraler Ortslage. Dies wirkt sich negativ auf das Um-
feld der Gebaude, auf die Nutzungsstruktur der Ortsmitte sowie das Ortsbild aus.

Einige Nebengebaude, vor allem im rickwértigen Bereich, werden nicht mehr im Sinne ihrer
urspringlichen Bestimmung genutzt und stellen neben den unbebauten Freiflachen und
mindergenutzen Flachen ein Nachverdichtungspotential dar, welche durch Nachverdichtung
oder Neuordnung effizienter genutzt werden kdnnen.

Abbildung 34: Leerstehendes Ladengeschaft
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Abbildung 35: Mindergenutzte Flache Abbildung 36: Untergenutztes Gebaude, minder-
genutzter StralRenraum

6.1.2 Funktionale Missstande

Das Untersuchungsgebiet wird verkehrlich gepragt durch die Hauptstrae (K 1256) und die
Neckartenzlinger Stral3e (K1235), welche zentral durch den Ort und die Ortsmitte fiihren und
Larm- sowie Verkehrimmissionen mit sich bringen. Innerhalb der Ortsmitte fehlt es haufig an
(ausreichend ausgepragten) Gehwegbereichen, sowie an sicheren und spuirbaren Que-
rungsbereichen. Auch die vielen untergeordneten Verbindungen weisen Mangel auf in Hin-
blick auf Gehwegbereiche und die Barrierefreiheit. Aufgrund der recht hohen Bebauungs-
dichte im Ortskern sind kaum Flachen im 6ffentlichen Raum vorhanden, die der Begegnung
und dem Treffpunkt der Birgerinnen dienen. Qualitéatvolle Grinflachen sind im Ortskern
kaum vorhanden. Die wohnortnahe, ful3laufig zu erreichende Versorgung der Bewohner mit
den Dingen des taglichen Bedarfs ist im Ortskern von Schlaitdorf nur sehr eingeschrankt
gegeben (Eierautomat, Friseur, Post).

Abbildung 37: Eingangssituation Vereinsaus
Alte Schule
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T

25 7) R 3 ; e
Abbildung 39: Wegeverbindung zur Kirche Abbildung 40: Verkehrssituation HauptstraRe

6.1.3 Raumliche Missstande und Ortsbild

Auch das Ortsbild wird stark gepragt durch den verkehrlich dominierten (StraRen-) Raum.
Entlang der Haupt- und Neckartenzlingerstral3e, welche durchaus erhaltenswerte und stad-
tebauliche StraRen- und PlatzrAume beinhalten, zeigen sich deutliche Mangel in der Gestal-
tung. Platzsituationen und fuRBlaufige Verbindungen weisen Mangel in Gestaltung und Zu-
stand auf und stellen gleichzeitig ein groRes Potential dar, das Ortsbild und die Aufenthalts-
gualitat im Untersuchungsgebiet positiv beeinflussen zu kénnen.

Eine positive Auswirkung auf die rAumliche Wahrnehmung und das Ortsbild kann auch die
Nutzung der wenigen, aktuell brachliegenden Flachen wund Bauliicken haben.
Untergenutzte, ungeordnete, ungestaltete und stark versiegelte Grundstiicke und Hofberei-
che wirken sich sowohl aufgrund der vorhandenen Gestaltungsdefizite wie auch aufgrund
fehlender Definition bzw. Auspragung privater und offentlicher R&ume zusétzlich negativ auf
das Ortsbild aus.

Vor allem in den Bereichen entlang der Ortsdurchfahrt und in den Bereichen an die denk-
malgeschitzten Brunnenanlagen besteht Ausbau- und Gestaltungsbedarf.

Einige der sich im Ortszentrum befindlichen Gebaude sind teilweise leerstehend oder sind
vom Leerstand bedroht. Dies geht haufig mit Mangeln im Fassadenbereich einher, was sich
negativ auf das Umfeld der Geb&ude und ebenfalls auf das Ortsbild auswirkt.

Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt, befinden sich Gebaude, die zwar nicht unter
denkmalpflegerische Kriterien fallen und dennoch sehr prégend sind fur das vorhandene
Ortsbild. Oft weisen diese im Bestand grof3e gestalterische Defizite auf.
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7 Gebietsbzogenes integriertes stadtebauliche
Entwicklungskonzept

7.1 Sanierungsziele allgemein

Die stadtebauliche Erneuerung durch Sanierung kann maf3gebliche Entwicklungsim-
pulse fur Ortskernbereiche liefern, die durch stadtebauliche Missstéande und bauliche
oder energetische Méangel gekennzeichnet sind.

Das ausgearbeitete Neuordnungskonzept zeigt Impulse und Moglichkeiten der Sanie-
rung und Umgestaltung auf und dient als Grundlage fiir eine anschliel3ende Durchfiih-
rung der Sanierung. Alle vorgeschlagenen Mal3nahmen im Rahmen der Neuordnungs-
/Sanierungskonzeption haben zum tbergeordneten Ziel, die bestehenden Strukturen,
soweit mdglich und sinnvoll zu bewahren und die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat
von Schlaitdorf zu erhéhen. Die Konzeption dient der Verbesserung und Stabilisierung
der innerdrtlichen Wohnnutzung sowie Nahversorgungssituation.

Mit der angestrebten Sanierungsmafl3nahme werden wichtige und zentrale Bereiche
des Ortskerns miteinbezogen. Daher ist besonders darauf zu achten, dass eine beson-
dere stadtebauliche und auch gestalterische Qualitat erzielt wird, welche sensibel mit
den bestehenden Strukturen umgeht und die Identifikation mit dem Ort herstellt.

Die Sanierungsmafinahme kann eine deutliche Verbesserung der vorhandenen Wohn-
situation wie auch Behebung funktionaler Mangel

7.2 Stadtebauliche Leitlinien/
Sanierungsaufgabenbereiche

Die Sanierungsziele fur das Plangebiet setzen inhaltlich an den ausgemachten Man-
geln und Missstéanden an. Fir das Untersuchungsgebiet ,Ortskern“ kann eine Reihe an
Sanierungszielen abgeleitet werden. Die Sanierungsziele ordnen sich in den Kontext
der Innenentwicklung und behutsamen sowie der ortshildgerechten Gestaltung ein.
Folgende Zielsetzungen und Leitlinien werden formuliert:

7.2.1 Aufwertung und Belebung Ortskern und Aufwertung Ortsbild

o wertvolle und ortsbildprdgende Bausubstanz sichern

e Erhalt, Stdrkung und Ergénzung der Nutzungsmischung insbesondere
der Versorgungs- und Dienstleistungsangebote

e Malvolle und ortsbildgerechte Nachverdichtung durch Nutzung innerdort-
licher Flachenpotentiale

e Gestaltung und Entsiegelung von Grundstiicks- und Hofflachen

e Modernisierung und Sanierung des Wohnungsbestandes
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o Alleinstellungsmerkmale starken und ausbauen

7.2.2 Sicherer und gestalteter Stral3enraum

e Gestaltung von StraRenraumen, Platz- und Aufenthaltsflachen

e Verbesserung innerortlicher (FulRwege-) Verbindungen und Steigerung
der Barrierefreiheit im offentlichen Raum - Ausbau Wegenetz

e Gestaltung Ortseingange

7.2.3 Dorfgemeinschaft und attraktives Miteinander

o Treffpunkte und Begegnungsorte schaffen
e Ausbau Angebote fiir Jung + Alt
¢ Ausdifferenzierung des Wohnungsangebots
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8 SanierungsmalRnahmen

L~otadtebauliche Sanierungsmaflinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit.
Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den
sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwi-
ckelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstutzt wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforde-
rungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevélkerung und der
Bevdlkerungsentwicklung entspricht oder die vorhandenen Ortsteile erhalten,
erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bilds verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung ge-
tragen wird.“

8.1 MalRnahmenkonzept

Basierend auf den Sanierungszielen wurde fur das Untersuchungsgebiet ein MalRnah-
menkonzept erstellt. Einerseits dient die aus der Bestandsanalyse abgeleitete Malf3-
nahmenplanung als Grundlage fur die Sanierungsmaflinahmen. Andererseits fungiert
sie als Leitfaden fur die Umsetzung der ortlichen Entwicklungskonzeption und als Ent-
scheidungsgrundlage fur die weitere stadtebauliche, strukturelle und bauliche Entwick-
lung der Gemeinde im Bereich des Ortskerns.

8.1.1 Gebaudemodernisierung

Einen wesentlichen Schwerpunkt der Sanierungsmalnahmen stellt die Modernisierung
im Gebaudebestand dar. Die Gebaudesanierung sieht MalRnahmen der Einzelsanie-
rung von Objekten vor, die in ihrer Gesamtheit zur erhaltenden Ortskernerneuerung
beitragen. Die MalRnahmen dienen zur Beseitigung baulicher Mangel unter Berticksich-
tigung einer energetischen Sanierung sowie Verwendung regenerativer Energien und
ggf. Anwendung ressourcenschonender Bauweisen vor.

Im Untersuchungsgebiet sind Geb&ude mit Modernisierungsbedarf vorzufinden: 84
Gebaude weisen mittelmafiige Méangel auf. Weitere 30 Gebaude verfligen Uber erheb-
liche Méngel auf. Fir diese Gebaudekategorie ist eine Modernisierung vorgesehen. 12
Gebéaude weilien substanzielle Mangel auf, fur diese Geb&ude (teilweise unter Denk-
malschutz) ist eine Modernisierung mit groRem Aufwand geplant. Falls eine Moderni-
sierung unter wirtschaftlichen Aspekten ausscheidet, sind hier ortsangepasste Neubau-
ten vorzusehen.
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Durch die Modernisierung kénnen die bestehenden Gebdude energetisch ertlichtigt
und zeitgemale Wohnverhaltnisse geschaffen werden. Die Aktivierung des Bestands
stellt ein enormes Potential dar das Ortshild aufzuwerten und die Innenentwicklung
Schlaitdorfs zu starken.

Aufwertungsbedarf besteht ebenfalls in den nahezu vollstandig versiegelten Gebaude-
vorbereichen/ ErschlieBungsbereichen sowie den Hofflachen. Im Zuge einer Sanie-
rung/ Modernisierung der Gebaude sollte auch die Einbeziehung dieser Flachen ge-
pruft werden.

Einige Geb&aude im Untersuchungsgebiet weisen Stand heute zwar noch keinen deso-
laten Zustand auf, pragen aber durch ihre Grundform und Stellung bzw. historisch
wertvolle Architektur das Ortsbild wesentlich. Hier wird eine vorsorgliche Sanierung/
Modernisierung bzw. regelméRige Beobachtung des Gebaudezustands empfohlen.

8.1.2 Umnutzung

Die MalRnahmen sehen im Sinne einer erhaltenden Dorferneuerung eine Umnutzung
und Aktivierung leerstehender bzw. deutlich untergenutzter Gebaude und Gebaudeteile
vor. Im Bereich der Hauptstral3e, Flursticke 106, 106/1, 119/3, 168/1, 8/1 und der
Steigstrale, Flurstiick 1799/1 finden sich eine untergenutzte bzw. teilleerstehende Ein-
heiten. Teil der MaRnahmen kann hier die Umnutzung dieser Einheiten sein um den
Ortskern zu starken und diesen durch ein Angebot von Einkaufsmdglichkeiten und
Gastronomie erneut zu beleben.

8.1.3 BaultickenschlieBung/ Empfohlene Neubebauung

Die vorgesehenen Maflnahmen der Neubebauung und BaullickenschlieRung dienen
der Nutzung des innerértlichen Flachenpotentials zur Einddmmung des Landschafts-
verbrauchs und zur Starkung und Aufwertung des Ortskernes.

Hierbei geht es vor allem um die Aktivierung un(ter)bebauter Grundstiicke, die zum Teil
bereits gut erschlossen sind.

Die SchlieBung der Bauliicken und Neubebauung soll Uber eine ortsbildgerechte, mal3-
stabliche Bebauung erfolgen.

Ein Fokusbereich erstreckt sich sidwestlich angrenzend an den Friedhof. Hier liegen
groRe Teile der Grundstiicke 152 und 154/1 brach, eine ErschlieBung ist allerdings
vorhanden. Hierbei ist eine Entwicklung eines angemessen dimensionierten Wohn-
quartiers vorgesehen, welches beispielsweise neue und moderne Wohnformen anbie-
tet.

Eine weitere Baullicke zeigt sich auf dem Flurstiick mit der Nr. 170/2. Die vorgeschla-
gene Neubebauung sichert kleine Potentiale der Innenentwicklung.

Eine weitere MalRnahme besteht hier in der bedarfsgerechten Neubebauung auf
Grundsticken mit abbruchreifer Gebaudesubstanz.

Im direkten Umfeld zum Rathaus wird eine Neubebauung auf dem Flurstiick 117/1 ver-
ortet. Es handelt sich um miteinander verbundene Gebaude mit erheblichen Méngein
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sowie mit Teilleerstand. An dieser Stelle wird eine Neubebauung vorgeschlagen, die
weiterhin die ortsbildtypische Raumkante hin zur Strafl3e halt. Im Zuge der Neubebau-
ung werden an dieser zentralen Stelle Nutzungen wie Betreutes Wohnen oder Mehr-
generationenwohnen vorgeschlagen. Zudem lieRe sich durch diese MalRnahme auch
der Gebaudevorbereich/ FulRgangerbereich aufwerten.

8.1.4 Aufwertung StraRenraum/ Platzraum

Fur das angestrebte Sanierungsgebiet werden AufwertungsmafRnahmen im Bereich
der StralRen- und Platzraume vorgeschlagen. Ziel ist es, die Gestaltungsqualitat und
die Sicherheit zu erhdhen sowie das StralRenbild einheitlicher auszubilden.

Vorgeschlagen werden gestaltende MalRhahmen die die Ortseingadnge im Bereich der
Steigstralie und Neckartenzlinger Stral3e spirbar machen.

Die dominierenden Verkehrsflachen entlang der Hauptstral3e lassen sich durch Begri-
nung/Eingriinung aufwerten und wirken sich positiv auf Ortsbild und Mikroklima aus.
Denkbar sind an dieser Stelle auch insektenfreundliche Grun-/Blihflachen.

Des Weiteren sind aufwertende Mal3Bnahmen im Bereich der Platzsituationen innerhalb
des Untersuchungsgebiets geplant.

8.1.5 Aufenthaltsbereiche

Im vorliegenden Untersuchungsgebiet existieren Bereiche, die als qualitative Aufent-
haltsbereiche entwickelt werden kénnen. Diese kénnen als dezentrale Begegnungsbe-
reiche dienen. Generell werden in diesen Bereichen Elemente wie Sitzmdglichkeiten,
Spielgerate, Grinstrukturen, Beleuchtung sowie Radabstellmdglichkeiten vorgeschla-
gen.

Als Ubergeordnete Malinahme sollen die ortstypischen Brunnen sowie die umgeben-
den Platzbereiche zu Aufenthaltsbereichen entwickelt werden. Ziel ist es, die identi-
tatsstiftenden Strukturen und Bereiche zu starken und die Attraktivitat zu steigern.

Auch die Bereiche um wesentliche offentliche Einrichtungen sollen eine Aufwertung
erfahren, unter anderem der zentral gelegene Rathausplatz - denkbar wéaren hier at-
traktive Sitzmoglichkeiten und kleinrAumige Grunstrukturen, die den Raum als Treff-
punkt und Begegnungsort aufwerten — und die Sanierung der Wegeverbindung im
Bereich des Gemeindehauses.

Weitere Malinahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat lassen sich im Bereich vor
der Kirche verorten. Die dort vorgesehene Einrichtung einer Begegnungsstatte geht mit
der Aufwertung dieses Bereichs einher. Dieser soll seiner Funktion als ,Dorfplatz* ge-
recht werden.
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8.1.6 Angebote fur Jung + Alt

Im Untersuchungsgebiet finden sich wenige Angebote, die alle Generationen mitein-
schlie3en und das Miteinander fordern.

Im Zuge der teilweise bereits genannten MafRnahmen sollen diese Aspekte massiv
gefordert werden. Durch gezielte Umnutzung/ Neuplanung soll in Schlaitdorf das Nut-
zungsangebot differenziert werden. Im nahen Rathausumfeld kann Raum entstehen fir
Mehrgenerationen- Wohnen oder betreutes Wohnen.

Das leerstehende Fleckenstible soll als neuer Burgertreff fungieren und Raum bieten
fur die Begegnung aller Generationen.

Auch die Aufwertung der Aufenthaltsbereiche sollen im Allgemeinen verbinden wirken
und das Miteinander in Schlaitdorf foérdern.

8.1.7 Wegesystem

In Schlaitdorf gibt es einige Wegerouten, die unzureichend ausgebaut und befestigt
sind und/oder eine mangelhafte Gestaltung aufweisen. An diesem Punkt setzt die Auf-
wertung des Wegesystems im Plangebiet an, wodurch die Vernetzung im Ort verbes-
sert werden soll.

Die bereits existierenden Wegeverbindungen sollen in ein Rund- und Themenwege-
netz integriert werden. Wichtig ist an dieser Stelle ein sichtbares Wegesystem, welches
durch Beschilderung und Markierung auf sich aufmerksam macht.

Bestehende Wege wie der Jakobsweg sollen ebenfalls in dieses System aufgenom-
men werden.

Weitere Wegeverbindungen mit Aufwertungspotential bilden die Verbindungen in den
attraktiven angrenzenden Naturraum. Dieses grine Wegenetz kann mit den innerortli-
chen Routen verbunden werden.

Im Bereich der WilhelmstralRe, Kolbengasse und Finkenweg besteht auch in Hinblick
auf Gestaltung und Beschaffenheit deutliches Aufwertungspotential.

8.1.8 Querungshilfen

Die Optimierung der innerdrtlichen Vernetzung im Ort ist auch auf ein sicheres Uber-
queren des StralRenraums und das Einbringen von Querungshilfen angewiesen. Eine
wichtige Uberquerung soll an der Kreuzung Hauptstral3e und Neckartenzlinger StraRe
liegen in Verbindung des Rathauses mit der Kirche.

Zur Optimierung der Vernetzung im Ort werden daher weitere Querungsmoglichkeiten
vorgeschlagen. Diese liegen an der Kreuzung Hauptstraf3e/ Brunnenstral3e, Haupt-
stralRe/ Karlstrasse, Neckartenzlingerstraf3e/ Kirchstraf3e sowie im dstlichen Abschnitt
der Hauptstral3e im Bereich der beiden Bushaltestellen.

Die Umsetzbarkeit der Einbringung der Querungshilfen und ihre Ausgestaltung sind
verkehrstechnisch zu Gberprifen. Ziel sind technisch funktionstiichtige Querungen, die
durch erganzende gestalterische Maflinahmen im StralRenraum optimiert werden.
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8.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Gemeinde Schlaitdorf leistet aufgrund ihres 150 ha umfassenden kommunalen
Waldbestandes, der bewirtschaftet und stéandig aufgeforstet wird einen wesentlichen
Beitrag zum Klimaschutz. Ebenso tragen die die gesamte Gemeinde umgebende
Streuobstwiesen, die gepflegt und immer wieder nachgepflanzt werden zum Klima-
schutz bei. Dartber hinaus sind folgende MalRnahmen und Projekte im Rahmen der
Ortskernsanierung geplant:

- Energetische Gebdudemodernisierung mit Verwendung regenerativer Energien und
Anwendung ressourcenschonender Bauweisen

- Innenverdichtung durch Umnutzung und Aktivierung leerstehender und unterge-
nutzter Gebaude

- Verschattung von Gebauden und Platzen durch Neupflanzung von Baumen

- Erhalt und Ausbau der blauen-griinen Infrastruktur, z.B. durch Erneuerung und Be-
lebung der Brunnenstandorte

Unabhangig von den genannten MalRnahmen wurde im Rahmen des Ortsentwick-
lungskonzeptes ,Schlaitdorf 2035 eine eigene Arbeitsgruppe ,Okologie und Klima-
schutz® in der Burgerbeteiligung am 31.03.2022 durchgeflhrt.

Kbbildung 47: Burgerbeteiligung ,Okologie | Klimaschutz*

Zielsetzung ist die Starkung der Artenvielfalt und Biodiversitét u.a. Etablierung begrun-
ter Dacher und begrtinter Garagen, insektenfreundliches Verkehrsgriin, Erhalt und
Ausbau der Streuobstwiesen. Zielsetzung ist weiter der Klimaschutz u.a. durch Ausbau
regenerativen Energien, PV-Anlagen auf 6ffentlichen, Solardachkataster sowie Maf3-
nahmen zur Klimaanpassungen wie z.B. Regenriickhaltung und Starkregenmanage-
ment.
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9 Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

9.1 Vorbemerkungen

Sofern Auswirkungen auf Sanierungsbetroffene durch die Ziele der Neuordnungskon-
zeption — auch in Einzelfallen — auftreten, gibt das BauGB das Instrument des Sozial-
planes vor. Danach sind sozialplanerische MalRnahmen bereits dann vorzubereiten und
durchzufiihren, wenn sich nach dem Stand der Vorbereitung einer stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahme hierfir ein Erfordernis ergibt. Die Regelung Uber den Inhalt von
Sozialplanen (8 180 Abs. 1 BauGB) fordert die schriftliche Darstellung der Ergebnisse
der Erorterung mit den Betroffenen, des Ergebnisses der Priifung geeigneter Maf3-
nahmen zur Vermeidung von Nachteilen und der voraussichtlich in Betracht zu ziehen-
den Malnahmen der Kommune, sowie die Mdoglichkeit ihrer Verwirklichung. Weiter
besteht die Pflicht, den Sozialplan falls erforderlich zu aktualisieren (Fortschreibung).
Auf Grundlage dieser Erorterung hat die Kommune die Betroffenen in ihren eigenen
Bemuhungen zu unterstiitzen und mitzuhelfen, um ggf. auftretende nachteilige Auswir-
kungen zu vermeiden oder zu mindern. Insbesondere dann, wenn z. B. ein Woh-
nungswechsel oder die Auslagerung eines Betriebes erforderlich werden.

Neben den oben genannten Instrumentarien des BauGB stehen der Kommune hier
weitere Mdoglichkeiten zur Verfigung. Eine wichtige Rolle spielt dabei eine standige
Beratung und Unterstitzung beim Bemuhen, Mittel aus anderen Programmen oder auf
Grund anderer Gesetze zu erhalten:

e Mittel zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus bei Neubaumafinahmen,

e Leistungen nach dem SGB X und XII (Bundessozialhilfegesetz),

e Leistungen nach dem Wohngeldgesetz.
Letztlich bedeutet dies, dass der stadtebauliche Erfolg einer Sanierungsmalinahme
nicht nur daran zu messen ist, was an (stadte-)baulichen MaRnahmen erreicht wurde,
sondern auch, welche sozialen Auswirkungen diese haben. Dabei sind sowohl positive
Wirkungen zu fordern als auch negative Auswirkungen moglichst gering zu halten oder
gar vorsorglich zu vermeiden. In die personlichen und existenziellen Lebensumsténde
der Beteiligten soll, falls es sich nicht vermeiden lasst, moglichst ,sanft‘ eingegriffen
werden.
Um soziale Harten zu vermeiden, ist es erforderlich, einen moglichst engen Kontakt
zwischen der Kommune bzw. ihrem Beauftragten und den Beteiligten herzustellen. In
der Regel bedarf das Bemuhen um befriedigende Losungsmoglichkeiten Engagement,
Umsicht, Geduld und planerische Beweglichkeit hinsichtlich der zeitlichen Abfolge.

9.2 Sanierungsbetroffene
Im Rahmen der vorbereitenden Phase kdnnen explizite Einzelmalinahmen noch nicht
endgultig festgelegt werden. Aus diesem Grund kann nur der voraussichtliche Perso-
nenkreis beschrieben werden, der unter Umstéanden von der Durchfiihrung der Maf3-
nahmen der stadtebaulichen Erneuerung nachteilig betroffen sein kénnte. Erfahrungs-
gemal sind haufig nachstehende Personengruppen betroffen:

9.2.1 Altere Bewohner und Rentner
Zwar ergab die Befragung keinen besonders hohen Anteil alterer Menschen. Dennoch
ist davon auszugehen, dass diese Gruppe in den nachsten Jahren noch deutlich zu-
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nehmen wird. Erfahrungsgemaf sinkt mit zunehmendem Alter die Bereitschaft, not-
wendige Veranderungen der Wohn- und Lebensverhaltnisse anzugehen.

Insbesondere aufgrund der langen Wohndauer vieler (alterer) Bewohner kommt des-
halb ein Fortzug kaum in Frage. Ein altersgerechter Umbau bzw. wohnortnahe Umzi-
ge in altersgerechte Wohnformen sollten deshalb vor allem fir Eigentimer héheren
Alters unterstitzt werden. Der Gemeinde Simonswald wird ebenfalls empfohlen, bei
groeren stadtebaulichen Vorhaben wie der Entwicklung in der Kirchgase, die Belange
alterer Menschen besonders zu berticksichtigen. Einerseits kann so die Nutzung der
Infrastruktur im Ortskern gestarkt werden. Der Wunsch zur Schaffung von Angeboten
fur altere Menschen wurde auch ausdrtcklich im Gemeindeentwicklungskonzept her-
ausgearbeitet.

9.2.2 Mieter- und Eigentumerhaushalte mit geringen finanziellen Mitteln
Nicht selten ist mit der Modernisierung einer Mietwohnung eine entsprechende Mieter-
héhung oder bei umfassender Modernisierung ein (temporérer) Umzug in eine andere
Wohnung verbunden. Dies kann zu Einschrankungen des Lebensstandards und hdhe-
ren Mieten fuhren. Bei der Sanierungsdurchfiihrung sollte deshalb darauf geachtet
werden, dass mdgliche Einschréankungen fir die Verbesserung der Wohnverhéltnisse
ein angemessenes Mal3 nicht Gberschreiten. Die durchgefuhrte Befragung hatte zum
Ergebnis, dass viele Mieter keine Veranderung der Wohnung oder des Wohnumfeldes
wulnschen. Dies kann ein Hinweis darauf sein, dass in dieser Gruppe gewisse Befiirch-
tungen hinsichtlich Mietsteigerungen bestehen. Dies ist im Einzelfall genauer anzu-
schauen.

Bei den befragten Eigentiimern besteht der Wunsch nach Verbesserung der Wohnver-
haltnisse. Es wird jedoch teilweise keine Moglichkeit geben, die Mittel zur Finanzierung
des Eigenanteils aufzubringen. In vielen Fallen kann ein Ausweg in einem erhdhten
Anteil an Eigenleistungen bei der Bauausfiihrung gesucht werden. Die individuelle fi-
nanzielle Situation der Betroffenen kann im Vorfeld nicht beurteilt werden. Es sollte
jedoch darauf geachtet werden, soziale Schieflagen vorsorglich zu vermeiden und not-
wendige (energetische) SanierungsmalRnahmen, die zu einer Entlastung von Neben-
kosten fuhren, verstarkt zu unterstitzen.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist moglicherweise ein erhéhter Beratungs- und Un-
terstitzungsbedarf dieser Personengruppe zu beachten.

9.3 Grundsatze fur den Sozialplan

Aufgrund der Befragung der Betroffenen sind erste Erhebungen der oben beschriebe-

nen Bevolkerungsgruppen, die potenziell nachteilig von Sanierungsmaf3nahmen betrof-

fen sein kénnten, zusammen mit ihren Einstellungen zur Sanierung ermittelt worden.

Da aber, wie bereits erwéhnt, der genaue Personenkreis und ggf. deren nachteilige

Betroffenheit bei der Sanierungsdurchfiihrung derzeit noch ungenlgend spezifiziert

werden konnen, werden im Folgenden zunachst lediglich allgemeine Grundsétze fir

den Sozialplan dargestellt, die insbesondere bei der Behandlung der beschriebenen

Personengruppen anzuwenden sind:

e Das Zielkonzept ist — orientiert an den Bedurfnissen und Mdoglichkeiten der Be-
troffenen — zu entwickeln und fortzuschreiben. Dabei sind die Betroffenen laufend
in geeigneter Weise an der Entwicklung bzw. Fortschreibung sowie Realisierung
des Zielkonzeptes zu beteiligen.

e Die vorhandenen sozialen Netzwerke und Bindungen der im Gebiet lebenden Per-
sonen sind bei der Durchfiihrung zu bericksichtigen. Eventuell notwendige Umzu-
ge von Bewohnern sollen méglichst innerhalb des Quartiers erfolgen.

e Um einer uneinheitlichen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur langfristig entge-
genzuwirken, sind Wohnungen und Wohnumfeld so zu gestalten, dass sie den Be-
durfnissen der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen gerecht werden. Hierbei
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sollte nicht ausschlieBlich auf die Bedurfnisse von Familien mit Kindern eingegan-
gen werden. Ein erklartes Ziel sollte vielmehr ein angemessener Generationenmix
sein.

e Der Wunsch &lterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung altersgerecht zu bleiben,
soll unterstitzt werden; alternativ sollen gemeinsam altersgerechte Losungen im
Quartier gesucht werden.

e Anstatt durch Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 Abs. 1
BauGB, sollen die erforderlichen MalRBnahmen auf freiwilliger Basis durch Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nach 8 177 Abs. 4 und 5 BauGB
herbeigefiihrt werden.

e Mietpreiserhbhungen nach erfolgten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind, sind in engen Grenzen
zu halten. Einer Verdrangung der bisherigen Bewohner aus ihrem gewohnten Le-
bensumfeld ist entgegenzuwirken (ortsiibliche Vergleichsmiete fir einen bestimm-
ten Zeitraum).

e Bei einer mdglichen Umsetzung oder Auslagerung von Betrieben ist insbesondere
der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten. Als vorrangige Aufgabe der Sanierung ist
jedoch die Existenzgrundlage der an ihrem Standort verbleibenden Betriebe zu si-
chern.

Bei allen potenziell negativen Auswirkungen, die sich aus der Sanierungsdurchfiihrung

ergeben kdnnen, stehen die Kommune und ihre Beauftragten den Betroffenen fur Be-

ratung und Hilfestellung zur Verfligung.
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10 Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und
Durchfihrung

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Missstéande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmal3hahmen nach dem Beson-
deren Stadtebaurecht des BauGB erforderlich sind.

10.1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird gemaf § 142 BauGB die
Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Ortskern“ in der Abgrenzung nach dem im Planteil
befindlichen Abgrenzungsvorschlag beschlossen.

Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets durch Grundsttickzu-
sammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet oder entste-
hen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestim-
mungen dieser Satzung und des Sanierungsmaflnahmenrechts (88 136 ff. BauGB)
ebenfalls anzuwenden. Der Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch
das Grundbuchamt auf den neu entstandenen Grundstucken zu tbernehmen.

10.2 Befristung des Sanierungsverfahrens

Der Durchflihrungszeitraum der Sanierung ist entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB zu
begrenzen; die Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten. Kann die Sanierung nicht inner-
halb der Frist durchgefuhrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.
Die Satzung bedarf der 6ffentlichen Bekanntmachung.

10.3 Auswahl des Sanierungsverfahrens

Bezuglich der Wahl des Sanierungsverfahrens ergibt sich aus der Begriindung die
Empfehlung, das Regelverfahren anzuwenden.

10.4 Genehmigungspflicht

Im Sanierungsgebiet besteht unter anderem fir Bau- und Abbruchvorhaben, fir den
privaten und offentlichen Grundstticksverkehr sowie fur Miet- und Pachtvertrage eine
Genehmigungspflicht geméal: 8 144 BauGB durch die Kommune. Dabei hat die Kom-
mune zu prufen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich er-
schwert, verhindert oder unmagglich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung nach §
145 BauGB zu versagen. Die Kommune besitzt durch diese Regelung eine Kontroll-
funktion bei der Durchfihrung der Sanierung.

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des
allgemeinen Stadtebaurechts.

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine eigenstandige Sanierungsgenehmigung,
die beispielsweise zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Die Pflicht zur Einholung einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung erstreckt sich dabei auch auf die Vornahme er-
heblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen von Grundstticken und bauli-
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chen Anlagen, deren Veranderungen auf3erhalb des Sanierungsgebiets nicht geneh-
migungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach 8§ 144
BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie
sich aus dem Sanierungskonzept der Kommune ergeben. Dies kann in einem Bebau-
ungsplan oder einer informellen Rahmenplanung (8 140 Nr. 4 BauGB) niedergelegt
sein. Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der
Sanierung als Beurteilungsgrundlage fur die Prifung der Genehmigungsfahigkeit her-
angezogen werden, missen diese im Verlauf der weiteren Durchfihrung konkretisiert
werden.

Uber die Genehmigungspflicht nach 88 144 und 145 BauGB hinaus kommt im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufs-
recht beim Kauf von Grundstiicken in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
und stadtebaulichen Entwicklungsbereich zur Anwendung. Es ist zu beachten, dass die
Austibung des Vorkaufsrechtes durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein
muss. Sie muss sich an den konkreten Erfordernissen der Sanierung orientieren und
dazu beitragen, dass die besonderen Mal3nahmen unterstitzt werden, die zur Beseiti-
gung der stadtebaulichen Missstande erforderlich sind.

10.5 Sanierungsrechtliches Vorkaufsrecht
(8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Der Gemeinde steht ein allgemeines Vorkaufsrecht in foérmlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten zu. Eine zuséatzliche Satzung zur Begrindung des Vorkaufsrechts ist
nicht erforderlich. Dem Vorkaufsrecht unterliegen Kaufvertrdge tber bebaute und un-
bebaute Grundstiicke. Erfasst werden nur die rechtswirksamen, sanierungsrechtlich
genehmigten Kaufvertrage. Wird die Genehmigung aus den in § 145 Abs. 2 BauGB
genannten Grunden oder wegen eines Uberhohten Kaufpreises (vgl. § 153 Abs. 2
BauGB) versagt, kommt der Vertrag nicht zustande, so dass die Ausubung des Vor-
kaufsrechts ins Leere gehen wirde.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten rechtfertigt das Wohl der Allgemeinheit die
Auslibung des Vorkaufsrechts, wenn damit die besonderen MalRnahmen unterstitzt
werden, die zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande erforderlich sind. Bei der Aus-
Uibung des Vorkaufsrechts ist zu beachten, dass die Ziele und Zwecke der Sanierung
anfangs noch nicht im Einzelnen festzustehen brauchen. Erst mit fortschreitendem
Sanierungsverfahren sind héhere Anforderungen an die Konkretisierung der Ziele der
Malnahme zu stellen.

10.6 Das Regelverfahren nach 88 152 bis 156a BauGB

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stad-
tebaurecht abweichende bodenpolitische Konzeption zu Grunde. Es ist fur die Félle
gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der
Gemeinde damit gerechnet werden muss, dass die Durchfiihrung der Sanierung durch
solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden koénnte, die ,lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfihrung®
eintreten (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen), vgl. § 153 Abs. 1 BauGB. Das
Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstéande (8 136
Abs. 2 und 3 BauGB), die durch SanierungsmafRnahmen behoben werden sollen, die
Anwendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt
ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Stadt Entschadigungs- und
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Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsbedingten Bodenwert be-
schranken und aul3erdem sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen zur Finanzierung
der Sanierungsmaf3inahme abschdpfen kann. Dafir findet das Erschlie3Bungsbeitrags-
recht fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung.
Zu beachten ist jedoch, dass nach 8§ 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die
Anwendung der erwéhnten Vorschriften ausdrticklich auszuschlieen ist, wenn diese
fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung vo-
raussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfach-
tes Verfahren). Das bedeutet, dass je nach der stadtebaulichen Situation und den ge-
meindlichen Sanierungszielen eine Verpflichtung der Gemeinde bestehen kann, den
Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.
Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemafy dann sanierungsbe-
dingt an, wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen folgende Anderungen an-
strebt:
* Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/
Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich, Beseitigung
von Nutzungskonflikten);

» Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer vor
Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbebranche fir neue gewerbliche
Nutzungen);

+ ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen Einzelhan-
delsbereichs durch attraktive Ful3gdngerzone, Tiefgarage/ Parkhaus, Begriinung
etc.);

« Hoherwertige und/ oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der
Art und/ oder des Mafles der baulichen Nutzung;

» Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch eine Bodenord-
nung entstehen erstmalig zweckmafig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von
Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fiir Grundstiicke im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

* Abschopfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch:
- den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die VerauRerung zum Neu-
ordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach 88 154 und 155 BauGB sowie

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren gemaf} § 153 Abs.
5 BauGB.

Preisprufung durch die Gemeinde nach 8 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grund-
stiicksgeschaften Dritter (Veraul3erung von Grundstiicken sowie Bestellung oder Ver-
aullerung von Erbbaurechten). Die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens nach 88 144 und 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich
Uiber dem sanierungsunabhdngigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

Keine Erhebung von ErschlieSungsbeitragen nach BauGB fir die Herstellung, Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. §
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154 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Landesrechtliche Beitragspflichten fur die Herstellung, Er-
weiterung und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen fir
die Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser blei-
ben dagegen von dieser Regelung unberthrt. Dies gilt auch fur Beitragspflichten fur
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die vor der formlichen Fest-
legung des Sanierungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle
des Beitrags fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichs-
betrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

10.7 Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142
Abs. 4 BauGB

Das vereinfachte Verfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter
ausdricklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen bodenrechtlichen Vor-
schriften (88 152 bis 156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kom-
men, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das vereinfachte
Verfahren wird angewandt, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im
Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfas-
senden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemein-
de. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanierungssatzung die Anwendung der 88§ 152
bis 156a BauGB ausschlielRen, wenn diese Vorschriften fir die Durchfiihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird (8 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz verlangt damit von der
Gemeinde:

* Sie muss sich vor der Beschlussfassung tber die Sanierungssatzung mit der
Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten
Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfr bildet grundsatzlich das Ergebnis
der Vorbereitenden Untersuchungen (8 141 BauGB).

» Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitsprifung“ anstellen.

Die Entscheidung fir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hangt also
im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB erforder-
lich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine besondere Rolle:

» Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen. Diese treten insbesondere ein,
wenn die Gemeinde planungsrechtlich intensivere Grundstiicksnutzungen, umfang-
reiche Ordnungsmafinahmen, die Beseitigung stérender Nutzungen oder sonst ei-
ne Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt. Solche Werterhdhungen kénnen die
Durchfiihrung der Sanierung beeintrachtigen, weil sie den gemeindlichen Grunder-
werb fir Ordnungsmaf3nahmen erschweren und Investoren abschrecken. Hier hat
insbesondere die Preisprifung (8§ 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die
Bodenpreisentwicklung. Dies ist nur im umfassenden Verfahren méglich. Keine Bo-
denwerterh6hungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde
vor allem Bestandspflege betreiben will, z. B. die Erhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung von Gebauden.

* Finanzierung der SanierungsmalRnahme lber Ausgleichsbetrage. Sind durch
den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterhéhungen zu
erwarten, bietet das umfassende Verfahren der Gemeinde die Mdglichkeit, diese
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Werterh6hungen abzuschopfen und fur die Finanzierung der Sanierungsmafnah-
me zu verwenden.

Sind es allerdings ausschlieR3lich ErschlieBungsanlagen i. S. von § 127 Abs. 2 BauGB,
von denen die Werterhéhungen zu erwarten sind, so ist es nicht notwendig, das um-
fassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die Gemeinde kann in diesem Fall ihre
Kosten Uber § 127 BauGB bzw. KAG decken, die im vereinfachten Verfahren gelten.
Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB zu einer hthe-
ren Belastung der Grundstiickseigentimer - und mittelbar auch der Mieter — flhren, als
bei der Abschopfung von Werterhéhungen durch Ausgleichsbetréage. In diesem Fall
kann es fur die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeindlichen Sanierungs-
konzepts glnstiger sein, wenn die Gemeinde das umfassende Sanierungsverfahren
bei Vorliegen der tbrigen Voraussetzungen wahlt (,Schutzfunktion des Ausgleichsbe-
trags®).

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen
unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (8§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz
BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften
ausschlief3en:

» die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
+ die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder

» die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB insgesamt.

10.8 Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfahren
zum umfassenden Sanierungsverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher Wech-
sel ist aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf die hier nicht naher
eingegangen werden kann. Dies gilt besonders fiir den Wechsel vom umfassenden auf
das vereinfachte Verfahren. Dabei kann es in solchen Fallen sinnvoller sein, bestimmte
Grundstuicke nach § 163 BauGB vorzeitig aus der Sanierung zu entlassen oder eine
Teilaufhebung der Sanierungssatzung nach § 162 Abs. 1 BauGB durchzufiihren, als
fur das gesamte Sanierungsgebiet vom ,umfassenden® zum ,einfachen” Verfahren zu
wechseln.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es dagegen moglich, durch Satzungsande-
rungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu andern. Dabei ist die Be-
kanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB, und die Mitteilungspflicht gegenlber
dem Grundbuchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beachten.
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10.9 Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens
far das Gebiet ,,Ortskern*

Die Entscheidung uber die Wahl des Verfahrens hat der Gemeinderat nach Diskussion
und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist zu beachten, dass die Wahl zwi-
schen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensentschei-
dung der Kommune ist. Vielmehr muss die Kommune in der Sanierungssatzung die
Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB ausschliel3en, wenn diese Vorschriften fir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchftuihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird (8 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB). Das Gesetz
verlangt damit von der Kommune, die ,Erforderlichkeitsprifung” vorzunehmen. Das
heil3t, sie muss sich vor der Beschlussfassung tber die Sanierungssatzung mit der
Wahl zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren sowie
den daraus resultierenden rechtlichen Besonderheiten auseinandersetzen. Grundlage
hierfir bildet grundsatzlich das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen (§ 141
BauGB).

Bei der Abwagung ist zu beachten, dass es nicht notwendig ist, das umfassende Sa-
nierungsverfahren zu wahlen, wenn die Werterhéhungen ausschlief3lich aus Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, zu erwarten sind. Die Kommune
kann in diesem Fall ihre Kosten tber 8§ 127 BauGB bzw. KAG decken, die im verein-
fachten Verfahren gelten. Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieRungsbeitrage nach §
127 BauGB zu einer hoheren Belastung der Grundsttickseigentimer - und mittelbar
auch der Mieter - fihren, als bei der Abschdpfung von Werterhéhungen durch Aus-
gleichsbetrage. In diesem Fall kann es fur die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des
kommunalen Sanierungskonzepts gunstiger sein, wenn die Kommune das umfassende
Sanierungsverfahren bei Vorliegen der Gbrigen Voraussetzungen wahlt (,Schutzfunkti-
on des Ausgleichsbetrags®).

Das BauGB schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfahren zum um-
fassenden Sanierungsverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist
aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf die hier nicht ndher einge-
gangen werden kann.

10.10 Begrundung

Die Entscheidung, ob die Sanierung mit oder ohne Einbeziehung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften des dritten Abschnittes durchzufiihren ist, beruht auf
den Gegebenheiten vor Ort und den mit der Sanierung verfolgten Zielen und Zwecken.
Die Umsetzung der geplanten Sanierungsziele erfordert ein Biindel von Ordnungs- und
BaumafRnahmen:

In Abwéagung aller Belange wird der Kommune fir das geplante Sanierungsgebiet

,Ortskern” die Anwendung des Regelverfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB unter Ein-
beziehung der 88 152 bis 156a BauGB empfohlen.
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11 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Voraussetzung fur die Durchflhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Finanzie-
rung der ,unrentierlichen Kosten®. Der benétigte Finanzbedarf resultiert aus den
Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Ziel-
und Mafl3nahmenkonzeption.

Fur die Sanierungsmaflinahme ,Ortskern” ist vom Regierungsprasidium Stuttgart ein
Gesamtférderrahmen von 1.166.667,00 Euro bereitgestellt worden (Bescheid vom
06.05.2024). Von diesem Betrag tragt das Land 60 %, die Gemeinde tragt 40 % der
zuwendungsfahigen Kosten.

Fur das Untersuchungsgebiet wurden auf Grundlage der Sanierungsziele und dem
Mafnahmenplan in der Stadtebauférderung zuwendungsfahige Kosten in Héhe von ca.

700.000,00 Euro ermittelt.

Auf Grundlage der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen
Erkenntnisse wurde die angefiigte Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) erstellt.
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Seite 1/2

Kosten- und Finanzierungsiubersicht (KuF laufende MaRnahmen)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
. Zuwendungsfahige bereits . . . weiter
- . weiter weiter weiter .
e Einzelmafnahmen ynter insgesamt angefallen noch anfallend im | anfallend im | anfallend im anfallend bis Kontroll-
= E Nennung von Anschrift und geplant u"nd alnfallend Programm- | Programm- | Programm- E”F’? des Be: summe
] Tatbestand gefoérdert in 2024 . ) . willigungs-
B (g9f. weitere Erlauterungen) AZA 1 - *** jahr 2025 jahr 2026 jahr 2027 zeitraums
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
AUSGABEN (I.-VI.)
. Vorbereitende Untersuchungen
Vorbereitende Untersuchungen 15.000 15.000 15.000
0
0
0
0
Summe | 15.000 0 15.000 0 0 0 15.000
Il. Weitere Vorbereitung der Erneuerung
\évrizig:/noébere"””g der 105.000 11.000 21.000 26.000 47.000]  105.000
0
0
0
0
Summe Il 105.000 0 11.000 21.000 26.000 47.000 105.000
lll. Grunderwerb
Grunderwerb 200.000 100.000 100.000 200.000
0
0
0
0
Summe lll 200.000 0 100.000 100.000 0 0 200.000
IV. Sonstige OrdnungsmafRnahmen
0
Kommunale MaRnahme:
Erneuerung WilhelmstraRRe 212.500 212.500 212.500
Kommunale MaRnahme:
(Brunnenanlagen)
Kommunale MaRnahme:
Erneuerung Wege und
Aufenthalts%‘léchge im Bereich 75.000 25.000 50.000 75.000
Schule/ KiGa
Sonstige Ordnungsmafinahmen 220.000 50.000 170.000 220.000
Summe IV 562.500 0 0 130.000 262.500 170.000 562.500
V. BaumaBnahmen
Private BaumaRnahmen 650.000 100.000 100.000 100.000 350.000 650.000
Kommunale BaumafRnahme:
Modernisierung Rathaus 300.000 300.000 300.000
(Denkmal)
Eiﬁgﬁlféfuiguvlfgﬂiﬂ?fs 300.000 300.000|  300.000
0
0
Summe V 1.250.000 0 100.000 100.000 100.000 950.000] 1.250.000
VI. Sonstige MaBnahmen
0
0
0
0
0
Summe VI 0 0 0 0 0 0 0
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF laufende MaBnahmen)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
. Zuwendungsfahige bereits . . . weiter
= | EinzelmalRnahmen unter . angefallen noch welter. welter. welter. anfallend bis
s E Nennung von Anschrift und insgesamt und anfallend anfallend im | anfallend im | anfallend im Ende des Be Kontroll-
= Tatbestand geplant gefordert | in2024 | Frogramm- | Programm- | Programm- | T .o o0 | Summe
B (g9f. weitere Erlauterungen) AZA 1 - *** jahr 2025 jahr 2026 jahr 2027 zeitraums
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
VII. Vergiitung
Vergitung 250.000 30.000 30.000 30.000 160.000 250.000
0
0
0
0
Summe VII 250.000 0 30.000 30.000 30.000 160.000 250.000
Summe Ausgaben (l. - VII.) 2.382.500 0 256.000 381.000 418.500| 1.327.000f 2.382.500
EINNAHMEN (l.-1IL.)
I.  Grundstiickserlose
Grundstiickserlose 150.000 300.000 300.000
0
0
0
0
Summe | 150.000 0 0 0 0 300.000 300.000
Il. Darlehensriickfliisse
0
0
0
0
0
Summe Il 0 0 0 0 0 0 0
lll. Sonstige Einnahmen
0
0
0
0
0
Summe Il 0 0 0 0 0 0 0
Summe Einnahmen (I. - 11l.) 150.000 0 0 0 0 300.000 300.000
Saldo Ausgaben-Einnahmen 2.232.500 0 256.000 381.000 418.500| 1.027.000| 2.082.500
bisher festgelegter Summe Spalten 4 bis 6 des Saldos
Forderrahmen (bitte eintragen) 1.166.667,00 il (Saldo bis Ende des Antragsjahrs)
Ermittlung des weiteren Finanzhilfebedarfs:
(Aufgrund der prozentualen Berechnung der Finanzhilfe kénnen sich im weiteren Verlauf unwesentliche Rundungsfehler ergeben.)
A) bei ei"nem Fordersatz von
(ggf. &ndern)
60%
ergibt das Ergebnis des Saldos
;‘i‘:n‘::fng:nb:i"n::zug"ch 1.339.500 0 153.600|  228.600|  251.100|  616.200| 1.249.500
Finanzhilfebedarf von
bisher bewilligte Finanzhilfen
B) (wird berechneg:) Uty
c) :ﬁ:e;irszmzzzh;:‘:gz:?;::; 639.500 .546.400]  228.600] 251100  616.200(  549.500
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12 Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fur die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwick-
lung fur das Gebiet ,Ortskern® in Schlaitdorf vorgeschlagen:

¢ Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat
der Gemeinde Schlaitdorf. Zustimmung zum gebietsbezogenen integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzept als Leitfaden fir die Sanierungsdurchfihrung.

e Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes als Satzung.

¢ Ortslbliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung im Amtsblatt mit Hinweisen
zum Durchfuhrungszeitraum.

e Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur
Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundbiicher der betroffenen Grundsti-

cke.

e Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Informationsveranstaltungen,
Herausgabe z.B. einer Broschure Uber die Sanierung, u.a.
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13 Anhang

~ i
Stuttgart | Dresden | Heilbronn | Freiburg | Glauchau Uie STEG

de ETEG Oigasimiie 54 70152 Etutigart Standort

Stuttgart
Ihr Zeichen
Ihre Machricht
Unser Zeichen 11021 Kur\l
Ansprechpariner  Hemr Kurz
Telefon  O711/21068-128
E-Mail toebilsteg.de

Stuttgart,  27. Movember 2024

Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen in der Gemeinde Schlaitdorf nach
& 141 BauGE fiir den Bereich "Ortskern”
= Beteiligung der Behdrden und &ffentlichen Aufgabentragem

Sehr geehrte Damen und Hermen,

die Gemeinde Schiaitdorf beabsichtigt die farmliche Festlegung des Sanierungsgebiets "Oris-
kemn". Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind gem. § 136 Abs. 2 BauGB Malknahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird.

Wor der fdmmilichen Festlegung des Sanierungsgebiets sind gem. § 141 BauGB vorbereitende
Untersuchungen durchzufiihren, um Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen dber

= die Notwendigkeit der Sanierung,

= die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Yerhalinisse und Zusammenhange,

= die anzustrebenden allgemeinen Ziele,

= die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Der Beschluss zur Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde durch den Ge-
meinderat der Gemeinde Schiaitdorf in &ffentlicher Sitzung am 13.05.2024 gefasst und verdf-
fentlicht am 17.05.2024.

Die Gemeinde Schlaitdorf hat die STEG Stadtentwicklung GmbH mit der Durchfihrung von Vor-
bereitenden Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches be-
auftragt. Das Untersuchungsgebiet izt im beiliegenden Lageplan gekennzeichnet (giehe Anlage).

Mach & 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll bei Vorbereitenden Untersuchungen
den beteiligten Behdrden und offentlichen Aufgabentrégem mdglichst frihzeitig Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben werden. Aus diesem Grund bitten wir Sie bis zum

CET g

30. Januar 2025

um eine kurze Stellungnahme.

o e STHG
e b . e U LBS e
e M, Or. Foark Fasachs, LSt [ STRIE0) 4
Sufscttatcnie s Srigen BT Shangresr: Grish X Sager
Stalar Sakwr Tarifctar mach DN ENISO 00 SHE LIS Lt acomcarinass S Worenga- aned St Tal £7H { F008-0

Faw D7¥ { 0008112

o W 128 45 A B (B0 50 1) AR OE 1T 0006 (DS D004 28420 DNCYSIFT-Code: SOLADESTAOD bt ze
s W B0 0 00 RO B0 b S0 000 Q00 D08 A 0 [N CYSWFT-Coce: DRESDEFFB00 e A
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-2- Zum Schreiben vom 18. November 2024

Insbesondere bitten wir Sie, uns mitzuteilen,

= gbund ggf. wie Ihre Interessen mittelbar oder unmittelbar durch magliche Verdnderungen
im Untersuchungsgebiet berihrt werden,

= gb Sie konkrete Veranderungswiinsche oder Vorstellungen haben, welche die Planung und
die Durchiiihrung der Malknahme beeinflussen kinnten.

Grundsétzlich wurden fiir den in beiliegendem Abgrenzungsplan abgegrenzien Bereich wesent-
liche Sanierungs- und Entwicklungsziele wie folgt formuliert:

Aufwertung und Belebung Ortskern und Aufwertung Ortshild

= wertvolle und orisbildpragende Bausubstanz sichemn

= Erhalt, Starkung und Erganzung der Nutzungsmischung insbesondere der WVersorgungs-
und Dienstleistungsangebote

=  Malvolle und crizbildgerechte Nachverdichiung durch Nutzung innerdrilicher Fldchenpo-
tentiale

= (zestaltung und Entsiegelung von Grundstiicks- und Hofflachen

= Modemisierung und Sanierung des Wohnungsbestandes

= Allginstellungsmerkmale stérken und ausbauen

Sicherer und gestalteter Stralkenraum

= (Gestaltung von Straffenrdumen, Platz- und Aufenthaltsfidchen

= \erbesserung innerdrilicher (Fulwege-) Verbindungen und Steigerung der Bammierefreiheit
im &ffentlichen Raum Ausbau Wegenetz

= (Gestaltung Ortseingange

Dorfgemeinschaft und attraktives Miteinander

= Treffpunkte und Begegnungsorie schaffen

= Ausbau Angebote fir Jung und Al

= Ausdifferenzierung des Wehnungsangebots

Manahmen zum Klimaschutz und Klimanpassung

= Energetische Gebdudemodemisierung mit Yerwendung regenerativer Energien und An-

wendung ressourcenschonender Bauweisen

= Innemnverdichtung durch Umnutzung und Aktivierung leerstehender und untergenutzter Ge-
baude

= Verschattung von Gebauden und Platzen durch Baume

= Erhalt und Ausbau der blauen Infrastruktur durch Emeuerung und Belebung der Brunnen-
standorte

Sollten wir von lhnen bis zum o.g. Zeitpunkt keine Antwort erhalten, gehen wir davon aus, dass
Ilhre Belange nicht betroffen sind.

For lhre Bemihungen bedanken wir uns im Voraus.
Mit freundlichen Grifien

die STEG
Stadtentwicklung GmbH

: all f
L. =

Dr. Tilman Sperle a Anlage: Lageplan
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) & | Gemeinde
S 1'_' Schlaitd orf [.
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"Criskern”

ABGRENIUNG
Vobereienda Unkarsuc
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- = "i"lll"" @@ =
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M1:2500

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher belange gemaf § 139 (2) u. §4
BauGB:

Nr. | Name

1 Regierungspradidium Stuttgart - Referat 21

2 Regierungsprasidium Stuttgart - Landesamt fir Denkmalpflege
3 Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe u. Bergbau
4 Landratsamt Esslingen

5 Polizeiprasidium Reutlingen

6 Verband Region Stuttgart

7 ASG Zweckverband Ammertal Schénbuchgruppe
8 Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung

9 Zweckverband Filderwasserversorgung

10 | Netze BW

11 | EnbW

12 | Vodafone Unitymedia BW

13 | Deutsche Telekom

14 | FairNetz GmbH

15 | Stadt Aichtal

16 | Gemeinde Altdorf

17 | Gemeinde Altenriet

18 | Gemeinde Bempflingen

19 | Gemeinde Neckartailfingen

20 | Gemeinde Neckarttenzlingen

21 | Gemeinde Plienzhausen

22 | Gemeinde Waldorfhaslach

23 | Stadt Reutlingen
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