Anlage 2 zur BV 2026-135

wistenrot
Haus- und Stadtebau

Sanierungsgebiet ,,Viktorshohe
Vorbereitende Untersuchungen


Steffen.Kluge
Schreibmaschinentext

Steffen.Kluge
Schreibmaschinentext

Steffen.Kluge
Schreibmaschinentext

Steffen.Kluge
Schreibmaschinentext
Anlage 2 zur BV 2026-135


Stadt Neckarsulm

Ergebnisbericht Gber die vorbereitenden Untersuchungen

L Viktorshohe”

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Bearbeitung:

Bearbeitungszeitraum

Gender-Hinweis

Stadt Neckarsulm

Amt fir Stadtentwicklung und Baurecht
Marktstrafle 18

74172 Neckarsulm

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Hohenzollernstralle 14

71638 Ludwigsburg

@ 07141 16-757333

Julia Model
(Projektleiterin)
Yan Tanevski
(Projektleiter)

August 2025 bis Méarz 2026

Zur besseren Lesbarkeit wird im Text das generische Maskuli-
num verwendet. Die verwendeten Personenbezeichnungen
beziehen sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht — auf
alle Geschlechter.



INHALTSVERZEICHNIS

11

1.2

2.1

2.2

221
222
223
224
225
2.2.6
2.2.7

2.3

3.1
3.2
3.3

3.4
34.1
3.4.2

3.5

3.5.1
3.5.2
3.5.3

4.1

4.2

421
4.2.2
4.2.3
424
4.2.5

VORBEMERKUNGEN
Anlass und Aufgabenstellung

Untersuchungsverfahren

DIE STADT NECKARSULM UND DAS UNTERSUCHUNGSGEBIET
Lage im Raum

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Flachennutzungsplan

Bebauungsplanung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept und sektorale Planungen
Klimaschutzkonzept

DGNB-Pre-Check

Energetische Potenziale

Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

BESTANDSAUFNAHME
Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse
Bevolkerung

Erneuerbare Energien und Warmeplanung

Bausubstanz
Zustand der Gebaude
Denkmalschutz

Nutzung

Infrastrukturelle Nutzung
Nutzungsstruktur der Grundstiicke
Nutzung der Gebaude

BURGERBETEILIGUNG
Birgerinformationsabend / Auftaktveranstaltung

Ergebnisse der Befragung von Eigentiimern und Bewohnern
Allgemeines, Auswertungsquote

Beeintrachtigungen / Storfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld
Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

ANHORUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

BESTANDSANALYSE

coO~NO UMD w

[ =Y
a1

18
18
21
22
24
25
27
29
29

30
31

33
33

35
35
35
37
38
39

41

a7



6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

6.8

7.1

8.1

8.1.1
8.1.2
8.1.3
8.14
8.2

8.2.1

8.2.2
8.2.3

10.

10.1
10.2

10.3
11.
12.

13.

Defizite in der Siedlungsstruktur

Substanzmangel

Wohnungsbedarf

Vorbelastungen des Quartiers und Gestaltqualitat
Defizite im 6ffentlichen Raum

Verkehr & Mobilitat

Soziale und kulturelle Infrastruktur

47

a7

49

49

50

50

51

Klimaschutzpotentiale und Anpassungsbedarfe an den Klimawandel und die 6kologische

Erneuerung

GEBIETSBEZOGENES INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT

Entwicklungs- und Sanierungsziele

MARBNAHMENPROGRAMM
Ordnungsmaflnahmen (8§ 147 BauGB)
Bodenordnung und Erwerb von Grundstiicken
Umzug von Bewohnern und Betrieben
Freilegung von Grundstiicksflachen
Anderung von ErschlieRungsanlagen
BaumalRnahmen (§ 148 BauGB)
Modernisierung und Instandsetzung

Neubebauung und Ersatzbauten
Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

SOZIALPLANUNG NACH DEM BAUGESETZBUCH

EMPFEHLUNGEN ZUR WEITEREN VORBEREITUNG UND
DURCHFUHRUNG

Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes
Durchfuhrungsfrist

Abwégung und Entscheidung liber das anzuwendende Sanierungsverfahren
VORLAUFIGE KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
EMPFEHLUNGEN ZUM WEITEREN VERFAHRENSABLAUF

ANLAGEN

52

56

57

59
59
59
59
59
59
60
60

60
60

61

63
63
66

67

73

75

76



VERZEICHNIS — TABELLEN

Tabelle 1: Anteil erneuerbarer Energien am Energieverbrauch in 2023 auf Landesebene.................... 9
Tabelle 2: Grundstiicks- / EIgentumsVerhaltNISSE ........ooiuiiiiiiiiiii e 18
Tabelle 3: ARBISSITUKLUL ...ttt e e e e et e e e e e e e e anb b e e e e e e e e e e anneeees 21
Tabelle 4: Zustand der GEDAUE.............ooiiii s 25
Tabelle 5: Nutzung der 6ffentlichen Flachen im Untersuchungsgebiet...........ccccocvveeeiiiiiiiiiene e 31
Tabelle 6: GEDAUAENULIZUNG .......coei et e e e e s e e e e e e s s ee e e e e e s ssnnnnaneeeeeeeeannnnnenes 31
Tabelle 7: Beeintrachtigungen des GrundstlCKES ..........cuuveiiiie i 36
Tabelle 8: StOrfaktoren iM GEDIET...........vi i 36
Tabelle 9: Verbundenheit mit dem WORNQUAITIET ..........oceueiiiiiaae e 37
Tabelle 10: Durchschnittliches GebAUEAIET .............ooi i 38
Tabelle 11: MitwirkungShereitSCRATt ..........cooo i 39
Tabelle 12: Geplante MalNahMeN ..........cooi i e e e e re e e e e e s anneeees 40
Tabelle 13: Wohnungswirtschaftliche Malnahmen...............ooi e 56

VERZEICHNIS — PLANE

Plan 1: Abgrenzung des UntersuchungSgebietes .........uiveiiiiiiiiiiiee e 17
Plan 2: Grundstiicks- und EigentumsVerh@ltNiSSe. .........ocoiiiiiiiiiiiia e 20
Plan 3: GEDAUAEZUSTANG ..........uiiiiiiieii et e et e et e et e s r e s nanneeas 26
[ o S N 11 0 T RS PPPUPPEPUR 32
Plan 5: MaAngel UNd KONFIKEE .........ooi et e e e e e ee e e e e e nes 55
Plan 6: Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ..........cccccoviiiiiieennannn. 58
Plan 7: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes ... 65

VERZEICHNIS — ABBILDUNGEN

F2Y o) o 1o [UTq Vo 5 I = Vo T= N 4 I == U o o SRS 3
Abbildung 2: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 aus dem Jahr 2006.............. 4
Abbildung 3: Entwicklung der Bruttostromerzeugung aus erneuerbaren Energien ..........cccccceveeeeeenneee, 8
Abbildung 4: Potential installierbare PV-Leistung auf DAChern.............cccccci i 11
Abbildung 5: Regionale Planhinweiskarte Freiflachen-Photovoltaik, Stand 08/2022............cccccccceeuuee. 12
Abbildung 6: Potentiale oberflachennaher Geothermie ... 13
Abbildung 7: Entwicklung des Wéarmebedarfs und Deckungsgrad der Warmepotenziale.................... 13
Abbildung 8: Potenziale der WEIMEEIZEUGUNG ... ...eeiaa et aiiiiiiieeea e ettt ee e e e e e st eeaa e e e e snnbereeeaeeeaannneees 14
Abbildung 9: Potenziale der StrOMErZEUGUNG ... ...uueiiaaaiiiiiiiiiee e e ettt e e e e e et e e e e e e e e snabeeeeeae e e e anneeees 14
Abbildung 10: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Kommune ...........cccccooiiiiiiininnee. 16
Abbildung 11: Demografische Entwicklung Stadt Neckarsulm ..............cooiiiiiiiiiiiiene e 22
Abbildung 12: Erweiterung geplantes Warmenetz der Stadtwerke.........cccccoooevviiiveee i 23
Abbildung 13: Solarpotenzial auf Dachflachen im Untersuchungsgebiet .........cccccceveiviiiciiieeee e, 24
Abbildung 14: Warmelandkarte des GeDhIetS...........cuuiiiiiiiiiiiiiii e 27
Abbildung 15: Erhaltenswerte GEDAUAE (OFanNge) .....cceiviuriiriieie e iiccieete e e e e e e e 28
Abbildung 16: Objekte der archdologischen Denkmalpflege im Gebiet..........ccccvvveeeiiiiciec e, 29
Abbildung 17: Modernisierungsbedurftiges Haus der Vereine ... 30
Abbildung 18: Modernisierungsbedurftige Hezenberghalle ... 30
Abbildung 19 und 20: Birgerinformationsabend ... 33
Abbildung 21: Anregungen zum Themenfeld Offentlicher Raum & Aufenthaltsqualitét ....................... 33
Abbildung 22: Anregungen zum Themenfeld Infrastruktur, Mobilitdt und Erreichbarkeit...................... 34
Abbildung 23: Anregungen zu Umwelt und ENergie ........c..ueeiiiiiiiiiiiie e 34
Abbildung 24: Anregungen zum Themenfeld Bauen und Wohnen............cccocccivevie i 34
Abbildung 25: Gewerbe in der Erzbhergstralde .........cuveeeiiiiiiiiieie e e e e e a7
Abbildung 26: Schlechte Querungssituation an der Ecke ErzbergstralBe / Friedrich-Ebert-Stralie ...... 47
Abbildung 27: Modernisierungsbedirftiges Reihenhaus der 1920er Jahre..........cccccceeeveviiviieeeeeecvecnns 48
Abbildung 28: Modernisierungsbedirftige Doppelhduser in der Friedrich-Ebert-Stra3e ...................... 48
Abbildung 29: Bausubstanz mit schwerwiegenden Mangeln in der Friedrich-Ebert-Strale................. 48
Abbildung 30: Haus in der SteiNaChSIIalBe ... .......uueiiiiiiiiiiee e 48
Abbildung 31: Spielplatz Lusienklinge, HEZeNDErgstralRe ..........cooiiiiiiiiiieeeiiiieeeee e 50
Abbildung 32: Autofreie Nebenwege im QUAITIEE .........ooiiiuiiiiiiie e 50



Abbildung 33: Hoher Versiegelungsgrad in der Friedrich-Ebert-Strale...........cccocvveiiiiiiiiiiiiieee, 51

Abbildung 34: Hohe versiegelte FIACNE.........ooo e 51
Abbildung 35: HaUS der VErEINE IN GEI ....coii ittt e e e e et e e e e e e e nneeees 52
Abbildung 36: Evangelisches Gemeindehaus in der Damaschkestrale ...........ccccceeeeeiiiiiiieeieee e 52
Abbildung 37: Starkregengefahrenkarte FlieBgeschwindigKeit..............cooooiiiiiiiiniee e 53
Abbildung 38: Starkregengefahrenkarte UberflutUNgSHETE .........o.covevviveeceie et 54



Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* Vorbemerkungen

1.

Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Aufgaben und Herausforderungen im Stadtebau, in der Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung sind vielféaltig. Die Stadt Neckarsulm stellt sich diesen Herausforderungen
seit vielen Jahren und nutzt zur Bewéltigung der Aufgaben auch die Instrumente des
besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs (BauGB). Zudem hat sie ein inte-
griertes Stadtentwicklungskonzept im Jahr 2015 und 2016 erarbeitet (Stadtentwicklung
Neckarsulm 2030: Perspektiven, Ziele und Projekte), das durch nachfolgende jingere
sektorale Konzepte teilweise aktualisiert wurde:

¢ Stadtklimaanalyse fir die Stadt Neckarsulm aus dem Jahr 2023,
¢ Klimafolgenanpassungskonzept Neckarsulm aus dem Jahr 2024 sowie
e das Grin- und Freiflachenkonzept Neckarsulm aus dem Jahr 2024.

Diese unterschiedlichen Planwerke und Konzepte weisen auf die Notwendigkeit zur Um-
setzung eines MalRhahmenbtindels im Untersuchungsgebiet hin. Akut verstarkt wird die-
ser Bedarf dadurch, dass im Rahmen der kommunalen Warmeplanung mit Abschluss
im Jahr 2023 sich als relevante energetische Malinahme im Quartier das ,Klimaquartier
Viktorshohe” angeschlossen hat. Hierunter wird die Schaffung eines Nahwarmenetzes
rund um die Hermann-Greiner-Realschule verstanden. Ergénzend hierzu plant die Heim-
stattengemeinschaft Neckarsulm | Heilbronn eG ihre Quartiersbestande, insbesondere
rund um die Hermann-Greiner-Realschule, voraussichtlich in den kommenden Jahren
umfassend zu modernisieren oder nach Bedarf durch Neubauten zu ersetzen, da die
Bestande aus den 1920er und 1930er Jahren einen hohen energetischen Nachholbedarf
aufweisen.

Der Bund und das Land Baden-Wirttemberg unterstiitzen die Anstrengungen der Stadte
und Gemeinden mit vielfaltigen Programmen der stadtebaulichen Erneuerung. Die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung wurden in den vergangenen Jahren zuneh-
mend differenziert und im Hinblick auf einzelne Problemlagen ausgestaltet. Als tiberge-
ordnete Themenstellungen Uber alle Programme hinweg werden dabei jedoch die Her-
ausforderungen des demografischen Wandels, der Digitalisierung sowie der energeti-
schen Erneuerung der Immobilienbestéande gesehen.

Um die Voraussetzungen fur die Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneu-
erung zu schaffen, hat die Stadt Neckarsulm die Wstenrot Haus- und Stadtebau GmbH
(WHS) beauftragt, vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB)
fur den Bereich ,Viktorshohe* zu erarbeiten.

Nachstehend wird dokumentiert, dass zur Bewaltigung der zahlreichen aufgezeigten De-
fizite die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach dem BauGB
durch Satzung im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH




Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* Vorbemerkungen

1.2 Untersuchungsverfahren

Die Bestandsaufnahme wurde von Mitarbeitern der WHS aufgrund von Ortsbesichtigun-
gen durchgefihrt; die Bewertung des Zustands aller Gebaude erfolgte dabei anhand der
Beurteilung der jeweils von aul3en erkennbaren Bestandteile der Gebdudehille nach
Augenschein. Auf Grund dieses &ufReren Erscheinungsbildes wurde eine Einschatzung
abgegeben, ob bereits Warmedadmmmalnahmen am Gebdude durchgefiihrt wurden.
Die weiteren, im Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen Grundstiicksdaten wurden
durch Katastererhebungen, Auswertungen von Statistiken und Angaben der Kommunal-
verwaltung erfasst.

Bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde im laufenden Verfah-
ren auch die vom BauGB geforderte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (8 137
BauGB) durchgefiihrt. Dabei wurden die Grundstiickseigentiimer, Mieter und Pachter im
Untersuchungsgebiet mittels einer Fragebogenaktion tber die bestehenden Verhalt-
nisse in den Bereichen Wohnen und Arbeiten sowie Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie
Ausstattungsstandards befragt und ihre Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung ermit-
telt.

Die offentlichen Aufgabentrager wurden um Abgabe einer Stellungnahme zu der beab-
sichtigten Sanierungsmalnahme gebeten. Somit erfillen die Verfahrensschritte die An-
forderungen des Baugesetzbuches (BauGB) zu den vorbereitenden Untersuchungen.

Tabelle 1: Chronologie der vorbereitenden Untersuchungen

21.05.2025 Aufnahme des Gebiets ,Viktorshohe* in das Bund-Lander-
Programm Sozialer Zusammenhalt (SZP)

24.07.2025 Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141
BauGB

31.07.2025 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses lber die Ein-

22.08 — 30.09.2025

leitung der vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

08 — 09/2025 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

09.10.2025 1. Schlisselgesprach mit 6ffentlichen Akteuren

27.10.2025 2. Schlusselgesprach mit Nicolas Hardtner, Geschéftsfiih-
rer der im Quartier ansassigen Hardtner Backstube GmbH

17.11.2025 3. Schlisselgesprach mit der Heimstattengemeinschaft
Neckarsulm | Heilbronn eG

11/2025 Befragung der Betroffenen (Eigentimer, Mieter, Pachter
und Betriebe)

19.01.2026 Birgerinformationsabend

02 — 03/2026 Zusammenfassung der Mangel und Konflikte / Bearbeitung
des Ergebnisberichts

30.04.2026 Geplanter Satzungsbeschluss des Gemeinderats

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* Das Untersuchungsgebiet

2.1

Die Stadt Neckarsulm und das Untersuchungsgebiet
Lage im Raum

Bei der Stadt Neckarsulm handelt es sich um eine Grof3e Kreisstadt im Landkreis Heil-
bronn im Norden des Bundeslandes Baden-Wirttemberg. Die Stadt grenzt im Suden
unmittelbar an die Stadt Heilbronn, im Osten an die Gemeinden Erlenbach und Weins-
berg, im Norden an die Stadt Neuenstadt am Kocher sowie im Westen an die Ge-
meinde Untereisesheim. Durch diese Lage ist Neckarsulm eng in den Verdichtungs-
raum Heilbronn eingebunden.

Verkehrlich ist die Stadt Neckarsulm Uber verschiedene Ubergeordnete Verkehrsach-
sen gut erschlossen. Entlang der westlichen Gemarkungsgrenze verlauft die Autobahn
A6 mit Anbindungen in Richtung Mannheim und Nurnberg. Zudem bestehen Anbindun-
gen an das regionale und Uberregionale Stral3ennetz tber mehrere Bundes-, Landes-
und Kreisstral3en, die Neckarsulm mit den umliegenden Stadten und Gemeinden ver-
binden. Der Bahnhof Neckarsulm gewahrleistet dariiber hinaus eine Anbindung an den
regionalen Schienenverkehr. Erganzend dazu stellen zahlreiche Buslinien die inner-
stadtische ErschlieBung sowie die Anbindung an das Umland sicher.

Die Stadt Neckarsulm ist Bestandteil eines polyzentrisch gepragten Stadtesystems in-
nerhalb der Region Heilbronn-Franken. Heilbronn Gbernimmt dabei die Funktion eines
Oberzentrums, wahrend Neckarsulm als Mittelzentrum wichtige Versorgungs-, Arbeits-
und Wohnfunktionen fir das ndhere Umland erflllt. Aufgrund der verkehrsglinstigen
Lage und der Nahe zum Oberzentrum Heilbronn kommt Neckarsulm eine bedeutende
Rolle als Wirtschafts- und Arbeitsstandort innerhalb der Region zu.

Abbildung 1: Lage im Raum
(Quelle: Kartengrundlage GfK Geomarketing, Datengrundlage GMA 2024)

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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221

2.2.2

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die Stadt Neckarsulm ist im Regionalplan aus dem Jahr 2006 als Mittelzentrum aus-
gewiesen und liegt an der Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Heilbronn
und dem Mittelzentrum Mosbach. Sie gehért zum Verdichtungsraum Heilbronn. Mit Heil-
bronn verbindet sie ein durchgehend bebautes Gebiet. Zudem zeichnet sich die Stadt
durch die Lage um den Neckar aus. Der Fluss Sulm durchquert das Stadtgebiet nérdlich
der Altstadt zuséatzlich von Stidost nach Nordwest.

Neckarsulm ist im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg / Region Heilbronn-
Franken von Baden-Wirttemberg als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt an der Ent-
wicklungsachse Heilbronn-Wirzburg.

Abbildung 2: Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 aus dem Jahr 2006
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ,Viktorshéhe” ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Neckarsulm der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neckarsulm, Erlenbach und Un-
tereisesheim Uberwiegend als Wohngebiet und ein kleiner Teil des Untersuchungsge-
bietes als Mischgebiet festgesetzt.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.2.3

2.2.4

Weitere Festsetzungen fir das Gebiet betreffen Gemeinbedarfsflachen fur Kindergarten
und Kirche. Ebenfalls enthalten sind Festsetzungen zu Denkmalen und Bodendenkmal-
funden (vgl. hierzu auch die Stellungnahme Trager 6ffentlicher Belange).

Bebauungsplanung

Fur das Untersuchungsgebiet ist der rechtskraftige Bebauungsplan "Viktorshéhe" in sei-
ner 3. Anderung, Plan Nr. 08.03/3, und die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften
gemal § 74 LBO mal3geblich. Er ist durch Bekanntmachung vom 03.09.2012 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan setzt als Nutzung Uberwiegend allgemeines Wohngebiet
fur das Untersuchungsgebiet fest. Entlang der Bahnlinie im Westen und entlang der Bun-
destrafl3e und der Neuenstadter Straf3e im Osten des Gebiets sind Mischgebiete festge-
setzt.

Bedingt durch die Entstehung des Quartiers als genossenschatftliche Wohnsiedlung und
die damit einhergehende gestalterisch homogene Struktur des Plangebiets werden
durch die ortlichen Bauvorschriften besondere Anforderungen an die Gestaltung der
baulichen Anlagen gestellt. Die getroffenen Festsetzungen beziehen sich dabei auf die
im Rahmen einer Bestandsaufnahme als pragend ermittelten Gestaltungsmerkmale und
machen insbesondere Vorgaben zu Dachgestaltung, Gliederung und Kubatur der Ge-
baude. Ziel der gesamten gestalterischen Festsetzungen ist eine Fortentwicklung des
Quartiers, die historischen Formen Rechnung tragt und zugleich die erforderliche Flexi-
bilitat bietet, um zeitgemé&Re Wohnanspriche zu befriedigen. Zudem enthélt die Satzung
angesichts der Lage der Mischgebiete an den Stadteingangen eine spezifische Rege-
lung zur Gestaltung von Werbeanlagen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept und sektorale Planungen

Das Untersuchungsgebiet ,Viktorshdhe" ist auch Bestandteil des integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes Stadtentwicklung Neckarsulm 2030: Perspektiven, Ziele und Pro-
jekte aus dem Jahr 2016. Dort werden Aussagen bzw. entsprechende Zielvorstellungen
fur die kiinftige Entwicklung getroffen. Als ein wesentliches Handlungsziel wurde damals
festgelegt, die Vorreiterrolle bei Energieeffizienz, erneuerbaren Energien und kommu-
nalem Klimaschutz weiter ausbauen zu wollen. Im Rahmen der Konzepterstellung fan-
den neben einer Klausurtagung des Gemeinderats auch offene Planungswerkstatten
und zusatzliche Beteiligungsformate fur Jugendliche und Menschen mit Migrationshin-
tergrund statt.

Auch weitere, jingere sektorale Planungen auf gesamtstadtischer Ebene, wie die Stadt-
klimaanalyse fur die Stadt Neckarsulm aus dem Jahr 2023, das Klimafolgenanpassungs-
konzept Neckarsulm aus dem Jahr 2024 sowie das Grin- und Freiflachenkonzept
Neckarsulm ebenfalls aus dem Jahr 2024, wurden fr vorliegende Analyse herangezo-
gen. Aus dem Griin- und Freiflachenkonzept geht als Leitidee ein ,Griines Band fir
Neckarsulm“ hervor, das aus einem vernetzten Grinraum durch die gesamte Stadt hin-
durch gebildet wird. Das Untersuchungsgebiet wird entlang der Gottlob-Banzhaf-StralRe
und der Steinachstral3e vom Griinen Band durchquert und stellt das Verbindungsglied
zwischen einerseits der Innenstadt und andererseits den 6stlichen Stadtteilen Neuberg,
Amorbach und Dahenfeld dar. Der Bedarf nach der Optimierung des stadtteilverbinden-
den Wegenetzes ging auch bereits aus dem Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2016 hervor und wird durch die Handlungsfelder des Klimafolgenanpassungskonzepts
unterstrichen. Die im Rahmen des geplanten Sanierungsgebiets vorgesehenen Malf3-
nahmen entsprechen den Planungen des Grlin- und Freiflachenkonzepts vollumfanglich.

Klimaschutzkonzept

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Neckarsulm bildet die strategische Grundlage fur
eine nachhaltige und zukunftsorientierte Stadtentwicklung. Zwischen 2020 und 2021
wurde es als umfassender Handlungsrahmen erarbeitet, um Klimaschutz als zentrale
Querschnittsaufgabe in allen kommunalen Bereichen zu verankern. Darin wird der Ist-
Zustand hinsichtlich Energieverbrauch, Energieerzeugung und Treibhausgasemissio-
nen untersucht.

Durch Bestandsaufnahmen und mehrere Analysen, entstand ein Mal3nahmenkatalog mit
46 EinzelmalRnahmen. Dieser Katalog wurde im Februar 2022 ein erstes Mal fortge-
schrieben und deckt verschiedene Handlungsfelder ab, darunter:

e Wirtschaft und Klimaschutz in Einklang

e Autoarme (Einpendler-) Stadt

o Erneuerbare Energien und regionale Kooperationen

o Gebaude & Landschaft: Klimafreundlich und angepasst
e Jugendliche Stadt

¢ Klimafreundlich konsumieren leicht gemacht

¢ Klimaneutrale Verwaltung

Erganzend legt das Konzept grof3en Wert auf Bildungsarbeit, Jugendbeteiligung und
nachhaltigen Konsum, um die gesamte Stadtgesellschaft in den Transformationsprozess
einzubeziehen. Seit 2022 wird die Umsetzung des Konzeptes durch ein Klimaschutzma-
nagement koordiniert, das den Fortschritt Gberwacht, MaRnahmen anpasst und die Of-
fentlichkeit einbindet.

Ziel des Klimaschutzkonzeptes ist es, den CO;-Ausstol? in Neckarsulm langfristig deut-
lich zu reduzieren, Energie effizienter zu nutzen und gleichzeitig 6kologische Verantwor-
tung mit wirtschaftlicher Entwicklung zu verbinden. Im Konzept werden folgende Ziele
mit Bezug zur Stadterneuerung definiert:

o Gebaudebestand und Quartiersentwicklung: besonderer Wert wird auf die ener-
getische Sanierung bestehender Gebaude und klimafreundlichere Quartiere ge-
legt. Dazu gehtren MalRnahmen wie die Einfiihrung von energetischen Stan-
dards in der Bauleitplanung, die Nutzung erneuerbarer Energien zur Warmever-
sorgung in Bestandsgebieten sowie die Forderung von Solarwarmeprojekten
und Nahwéarmenetzen.

e Anpassung an den Klimawandel: Die Stadt bezweckt mehr Begriinung und Ent-
siegelung zu erreichen. Ziel ist es, das Stadtklima zu verbessern, Hitzebelas-
tungen zu reduzieren und die Lebensqualitat im offentlichen Raum zu verbes-
sern.

e Mohbilitat und Stadtgestaltung: Die Reduzierung des Autoverkehrs, der Ausbau
des OPNVs sowie die Férderung des Rad- und FuRverkehrs werden angestrebt.
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2.2.6

Diese MalRhahmen sollen zur Emissionsminderung und zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat beitragen.

Mit der Fortschreibung definierte die Stadt Neckarsulm Ziele, die auf eine klimafreundli-
che Stadterneuerung zielen. Es entsteht ein ganzheitlicher Ansatz, der 6kologische, so-
Ziale und stadtebauliche Aspekte miteinander verbindet.

DGNB-Pre-Check

Parallel zur Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde — aufgrund der
ambitionierten Klimaschutzziele der Stadt Neckarsulm — ein sogenannter Pre-Check ftr
die DGNB-Zertifizierung durchgefiihrt. Die Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) ermoglicht seit 2025 im Rahmen einer Pilotphase die Zertifizierung von
Bestandsquatrtieren, die besondere Erfolge bei der energetischen und stadtebaulichen
Sanierung erzielen.

Mit der Zertifizierung als anerkanntes und unabhangiges Qualitatssiegel konnen Kom-
munen auf ein bestehendes System mit einem umfassenden Kriterienkatalog fiir ganz-
heitliche Nachhaltigkeit zurtickgreifen. Damit werden Kriterien und Prozesse bereitge-
stellt, mit denen der Mehrwert und die Nachhaltigkeit der Sanierung systematisch gefor-
dert und messbar werden.

Durch den Zertifizierungsprozess werden gezielt Ma3hahmen angestol3en, die zu einer
weiteren Verbesserung der Lebensqualitat in den Sanierungsgebieten beitragen sowie
das Erreichen der Klimaziele und die langfristige Werthaltigkeit stéadtebaulicher Investiti-
onen unterstitzen. Wesentliche Ziele bestehen darin, Treibhausgase und Flacheninan-
spruchnahmen zu reduzieren, biologische Vielfalt zu erhalten, Risiken (z. B. durch Um-
weltgefahren) zu minimieren, nachhaltige Mobilitdt und Infrastruktur zu férdern, hoch-
wertige FreirAume zu schaffen, den sozialen Zusammenhalt zu stéarken und frihzeitige
Beteiligung zu sichern.

Der durchgefiihrte Pre-Check dient dazu zu prifen, ob eine Zertifizierung grundsatzlich
erreichbar ist, welche zusatzlichen Zielsetzungen hierfur erforderlich waren und einzu-
schatzen, wie grol3 der Aufwand einer Zertifizierung wére.

Zu Beginn wurde ein Auftakt-Workshop mit Mitarbeitenden der Stadtverwaltung durch-
gefuhrt, in dem die Systematik und Vorgehensweise erlautert wurde. Darauf aufbauend
fanden interdisziplinar besetzte Experteninterviews zu den Themen

¢ Klimaschutz, Energie, Warmeplanung,
e blaue und grine Infrastruktur,

e kommunaler Hoch- und Tiefbau,

e Stadtebau sowie

e Sanierung/Beteiligung

statt.

Die Bewertung erfolgte auf Basis dieser Interviews. Dabei wurde sowohl der voraussicht-
liche Erfullungsgrad als auch der notwendige Aufwand zur Zielerreichung diskutiert.
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Ob der Gemeinderat die DGNB-Zertifizierung flr das Sanierungsgebiet winscht, ist zu
einem spéateren Zeitpunkt im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung zu entscheiden.

Grundsatzlich halten die meisten eingebundenen Fachexperten die Differenzierung der
Ziele sowie die Moglichkeit einer objektiven Messung fir sinnvoll und wirden eine Zer-
tifizierung begrifRRen. In den in Kapitel 7 aufgefiihrten Sanierungszielen wurden bereits

Erganzungen aufgenommen, die sich aus den Erkenntnissen des Pre-Checks ergeben
haben.

2.2.7 Energetische Potenziale

Die Nutzung naturrdumlicher Gegebenheiten bzw. die Nutzung vorhandener Ressour-
cen ist von zunehmender Bedeutung fur die Nachhaltigkeit im Sinne der stadtebaulichen
und wirtschaftlichen Entwicklung der Kommunen. Vorhandene bzw. nutzbare Potenziale
vor Ort, die in die Energieversorgung einbezogen werden kénnen, sollten nach Méglich-
keit erschlossen bzw. zuganglich gemacht werden.

2.2.7.1 Bundesebene

Auf Bundesebene ist die Arbeitsgruppe AGEE-Stat ein wichtiges Fachgremium zur sta-
tistischen Erfassung des Zuwachses erneuerbarer Energien. Betrachtet man die Ent-
wicklung der letzten Jahre, so wird deutlich, dass insbesondere der Anteil an Wind-
energie und Photovoltaik eine betrachtliche Steigerung erfahren hat. Fir 2024 geht
man beispielsweise von einem Anteil der erneuerbaren Energien an der Bruttostrom-
erzeugung von insgesamt 284,0 Terawattstunden (TWh) aus. Hiervon entfallen 26,1 %
auf Solar- und sogar 48,9 % auf Windenergie auf See und an Land. In den letzten zehn
Jahren konnten fast alle regenerativen Energiesektoren an Bedeutung gewinnen: Wah-
rend die Wasserkraft sich nur leicht steigern konnte und Biomasse ,hur” fast verdop-
pelte, verdreifachte sich der erzeugte Strom durch Photovoltaik nahezu. Nominal stieg
die Stromerzeugung am starksten aus der Windenergie von 80,6 auf 138,9 TWh.

Entwicklung der Bruttostromerzeugung aus erneuerbaren Energien in Deutschland

Bruttostromerzeugungin Terawattstunden (TWh)
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B Wasserkraft ® Biomasse! HWindenergie Photovoltaik ™ tiefe Geothermie

Abbildung 3: Entwicklung der Bruttostromerzeugung aus erneuerbaren Energien

(Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/372/dokumente/erneuerbare-ener-
gien-in-deutschland-2024_diagramme.pdf, S. 15)
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2.2.7.2

2.2.7.3

Landesebene

Auf Landesebene konnte der Anteil erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch
im Jahr 2023 gesteigert werden auf 48,4 Milliarden TWh, was 18,0 % des Gesamte-
nergieverbrauchs entspricht. Dies bedeutet immer noch eine Vervierfachung des An-
teils in 20 Jahren. Der im Verhaltnis niedrigere Anteil am Gesamtverbrauch erklart sich
vor allem durch die naturbedingt geringere Rolle der Windenergie. Dafur spielt Baden-
Wirttemberg im Photovoltaik-Bereich seinen Vorteil bei der Zahl an jahrlichen Sonnen-
stunden aus. So befinden sich rund 4,7 Millionen m? der insgesamt 22,4 Millionen m?2
der in Deutschland installierten solarthermischen Kollektorflachen in Baden-Wdrttem-
berg.

Tabelle 1: Anteil erneuerbarer Energien am Energieverbrauch in 2023 auf Landesebene

Wasser 4.493 23,0 %
Wind 3.888 19,9 %
Photovoltaik 6.463 33,1 %
Biomasse 4.458 22,9 %
Sonstige 206 1.1%
Gesamt 19.508 100,0 %

(Quelle: https:/iwww.statistik-bw.de/Energie/ErzeugVerwend/EN-BS-moS.jsp, Stand 2024)
Potenziale erneuerbarer Energien im Stadtgebiet Neckarsulm

Im Stadtgebiet Neckarsulm bestehen vielféltige Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerba-
rer Energien, die zur Erreichung der kommunalen Klimaschutzziele und zur Reduzie-
rung der CO2-Emissionen beitragen kénnen. Aufbauend auf den Ergebnissen der kom-
munalen Warmeplanung werden im Folgenden die wesentlichen Potenziale verschie-
dener Energiequellen auf stadtischer Ebene dargestellt. Ziel ist es, die vorhandenen
Ressourcen systematisch zu bewerten und Perspektiven fir eine nachhaltige Energie-
versorgung der Stadt Neckarsulm aufzuzeigen.

Wasserkraft

Eine Mdglichkeit mittels erneuerbarer Energien den Bedarf an Energie im Untersu-
chungsgebiet zu decken, ergibt sich tGber Wasserkraft. Aktuell wird dies im Stadtgebiet
Neckarsulms noch nicht genutzt. Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung fir
Neckarsulm, die im Oktober 2023 abgeschlossen wurde, wird als bedeutsames Poten-
zial fur Wasserkraft das Schleusenstauwehr an der Briickenstral3e ausgewiesen. Es
wurde ein Maximalpotenzial von etwa 75.000 MWh pro Jahr errechnet (vgl. Kommu-
nale Warmeplanung Neckarsulm, S. 88). Die Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwal-
tung des Bundes ist Eigentimerin des Wehres und misste die Nutzung der Wasser-
kraft in rechtlicher Hinsicht prifen.
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Wind

Fir das Stadtgebiet von Neckarsulm existieren aktuell keine regionalplanerisch erfass-
ten und bewerteten Eignhungs- bzw. Windvorranggebiete. Auf der Gemarkung
Neckarsulm 2 sind zwei Vorranggebiete geplant, die in der Teilfortschreibung ,Wind-
energie II* des Regionalplans Heilbronn-Franken enthalten sind. Die Teilfortschreibung
befindet sich aktuell noch im Aufstellungsverfahren, soll aber im Sommer 2026 be-
schlossen werden.

In beiden geplanten Vorranggebieten sind auch bereits konkrete Windenergieprojekte
geplant: westlich von Obereisesheim plant die ZEAG zwei Windenergieanlagen im
stadtischen Dornet-Wald und zwischen Neckarsulm/Dahenfeld und Erlenbach plant die
Enerkraft gemarkungsibergreifend vier Windenergieanlagen im Ménchswald (davon
eine Windenergieanlage auf der Gemarkung Neckarsulm). Fir beide Projekte laufen
bereits immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfahren. Es wird mit insgesamt
drei Windenergieanlagen auf der Gesamtgemarkung von Neckarsulm ausgegangen.

Abwarmenutzung aus der Industrie

Der kommunale Wéarmeplanungsbericht weist aus, dass aus den Prozessen der gro-
Ren Gewerbebetriebe in Neckarsulm mit hoher Wahrscheinlichkeit ein nutzbares Ab-
warmepotenzial besteht. Um das Potenzial fur Abwarmenutzung zu ermitteln, wurden
im Rahmen der kommunalen Warmeplanung Gesprache mit verschiedenen Industrie-
unternehmen und Kraftwerksbetreibern im Stadtgebiet sowie im direkten Umkreis der
Stadt Neckarsulm gefiihrt. Das Ergebnis der Gespréache war, dass eventuell vorhan-
dene Abwarmepotenziale durch die Unternehmen selbst genutzt werden oder in Zu-
kunft genutzt werden sollen (vgl. Kommunale Warmeplanung Neckarsulm, S. 87). Da-
her besteht zur externen Nutzung kein weiteres Abwarmepotenzial.

Flusswassernutzung zur Warmegewinnung

Es bestehen durch die grolien Wassermengen im Neckar grof3e Potenziale, aus Fluss-
wasser Warme zu gewinnen, die langerfristig einen Beitrag zur Speisung von Warme-
netzen leisten kdnnen. Wiirde man es schaffen, ein Volumen am Neckarwehr von 4 m
Hohe, 80 m Lange und 1 m Breite aus dem Neckar Uber GroRwarmetauscher zu leiten
und so den Fluss um 1°K auszukiihlen, kénnte damit eine Kiihlungsenergie von ca.
11.740 MWh pro Jahr erzeugt werden. Durch Warmepumpe wirde die Warme an-
schlieRend in ein Warmenetz gespeist werden kénnen und dort knapp 20 % der heuti-
gen Versorgungsmengen durch Wéarmenetze regenerativ ersetzen (vgl. Kommunale
Warmeplanung Neckarsulm, S. 87).

Indes bleibt zu beachten, dass der Neckar ein Fluss mit zahlreichen Anrainern ist und
Flusswasser nur bis zu einem bestimmten Auskihlungsgrad genutzt werden kann. So
ist bekannt, dass einige Kommunen flussaufwarts von Neckarsulm an ahnlichen Pro-
jekten arbeiten. Um eine ,Unterkihlung® zu vermeiden, misste mit Anrainern flussauf-
warts eine energetische Wassernutzung koordiniert und abgestimmt werden, da der
Neckar bei Ubernutzung ansonsten im Winter vermehrt Eisgang aufweisen wiirde.
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Das Potenzial am Fluss Sulm ist klein und kann lediglich bei der Versorgung eines
grolReren Gebaudes behilflich sein.

Abwarmenutzung aus Abwasserkanalen

Aquivalent zur Flusswassernutzung besteht auch die Mdglichkeit, das Abwasser in
Neckarsulm zu nutzen und die Warme zu entziehen. Aus technischen Grinden kénnen
nur bestimmte, gerade verlaufende Kanalnetzabschnitte mit einer Mindestdurchfluss-
menge genutzt werden, da der Warmetauscher gerade Strecken zum Einbau verlangt.
Dieses Potenzial kbnnte bspw. den Ricklauf des existierenden Warmenetzes tempe-
raturgraduell unterstitzen. Im Warmeplanungsbericht wird ein Uberschlagiges Poten-
zial von ca. 10.500 MWh pro Jahr benannt und darauf verwiesen, dass eine nahere
Betrachtung bspw. im Rahmen einer Potenzialstudie zur Abwasserwarmenutzung zur
Verifizierung notwendig sei (vgl. Kommunale Warmeplanung Neckarsulm, S. 87).

Solarpotenzial

Das Solarpotenzial ist in eine Nutzung zur Gewinnung von Strom und eine Nutzung zur
Warmegewinnung zu unterscheiden. Bei der Stromgewinnung werden Photovoltaik-
paneele installiert und zur Warmeerzeugung kommen solarthermische Kollektoren zum
Einsatz. Bisher schlossen sich beide Nutzungsformen gegenseitig aus, denn eine daflr
vorgesehene Flache kann nur einmal genutzt werden. In jingerer Zeit werden nun so-
genannte PVT-Kollektoren angeboten, die eine strom- und warmeseitige Nutzung zu-
lassen. Diese sind bislang allerdings noch sehr kostenintensiv. Im Ergebnis besteht fir
Solarthermie aufgrund der Flachenkonkurrenz mit Photovoltaik und der besseren Wirt-
schaftlichkeit letzterer kein realistisches Nutzungspotenzial.

Abbildung 4: Potential installierbare PV-Leistung auf Dachern
(Quelle: Kommunale Warmeplanung Neckarsulm, S. 77)
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Die Potentialanalyse hat ermittelt, dass die grofden Solardachpotenziale auf wenige
grolRere Gebaude insbesondere von Industrie und Gewerbe verteilt sind. Dies lasst
sich auch auf der nachfolgenden Karte ablesen, wo die Gewerbe- und Industrieflachen
im Westen und im Stiden besonders hohe PV-Potential aufweisen.

Eine weitere Karte zeigt das grundsatzliche Potential fur Freiflachenphotovoltaik auf.

Freiflichen-Photovoltaikanlagen grundsatzlich méglich
Freiflaichen-Photovoltaikanlagen im Einzelfall méglich

— Freiflachen-Photovoltaikanlagen derzeit nicht moglich
(Bearbeitung im Rahmen Regionaler Planungsoffensive lauft)

Ortslagen
Wald

Abbildung 5: Regionale Planhinweiskarte Freiflachen-Photovoltaik, Stand 08/2022
(Quelle: Arbeitsgemeinschaft der Regionalverbande Baden-Wirttemberg)

Das rechnerische erneuerbare Strompotential aus Dachflachenphotovoltaik summiert
sich insgesamt auf tiber 120.000 MWh pro Jahr. Das rechnerische erneuerbare Strom-
potential aus Freiflachenphotovoltaik summiert sich insgesamt auf Gber 80.000 MWh
pro Jahr. Das Strompotential von Dachflachen im geplanten Sanierungsgebiet liegt
nicht vor.

Oberflachennahe Geothermie

Dem Landesamt fuir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vom Regierungsprasidium Frei-
burg zufolge sind Erdwarmekollektoren nur in der Flussaue sidlich der Briickenstral3e
sowie im Verlauf des Hangelbaches grundséatzlich ausgeschlossen. In allen anderen
bebauten Gebieten ist diese Form der oberflachennahen Geothermie unter bestimmten
Voraussetzungen maoglich. Die geothermische Effizienz der Kollektoren ware in der
nordlichen Neckaraue direkt ostlich von Obereisesheim und im Verlauf des Sulmtales
mit > 1,6 W/m*K besonders gut und deswegen vorrangig dort zu nutzen. Beide Gebiete
befinden sich aulRerhalb des Untersuchungsgebiets. Dennoch gibt es Teilbereiche des
Untersuchungsgebiets, die fir eine effiziente Nutzung oberflichennaher Geothermie
vermutlich nutzbar sind, vgl. hierzu Abbildung 6.
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Abbildung 6: Potentiale oberflachennaher Geothermie
(Quelle: Endbericht kommunale Warmeplanung Neckarsulm, S. 61)

Zusammenfassung der erneuerbaren Energiepotentiale

Wahrend Warmebedarfe in Neckarsulm von aktuell 257.000 MWh auf gut
158.000 MWh durch Effizienzanstrengungen sinken konnen, betragt das gesamte
Warmepotenzial erneuerbarer Energien mehr als 540.000 MWh. Das Verhaltnis von
Dargebot und Bedarf betragt etwa den Faktor 3,4.

Summe Potenziale Warmeerzeugung

Ziel-Warmbedarf _
Warmebedarf aktuell _

o e 2 v = R o
%o %o %o %o O-Oo %o
% % % % % %
MWh
B davon Wohngebaude B davon &ffentliche Gebaude

B davon GHD und Industrie Potenzial

Abbildung 7: Entwicklung des Warmebedarfs und Deckungsgrad der Warmepotenziale
(Quelle: Kommunale Wéarmeplanung Neckarsulm, S. 89)
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Fur die Transformation des Warmenetzes bietet die ganzjahrig nutzbare Erdwarme
Uber Erdsonden und Erdkollektoren bedeutende Potenziale, besonders entlang der
Sulm und am ndordlichen Rand von Obereisesheim. Diese Potenziale sollten zusam-
men mit Warmepumpen genutzt werden. Bei der Warmeerzeugung durch Solarthermie
ist Vorsicht geboten, da sie im Sommer am meisten Wéarme erzeugt, wenn sie am we-
nigsten gebraucht wird. Deshalb kdnnte Solarthermie vor allem dazu dienen, im Som-
mer teurere Warmeerzeugungsarten wie Warmepumpen zu ersetzen.

Summe Potenziale Warmeerzeugung

Potenzial Abwasserwarmenutzung
Potenzial Flusswasserwarmenutzung
Potenzial Solarthermie Freiflache
Potenzial Solarthermie Dach
Potenzial Erdwarmekollektoren

Potenzial Geothermie Erdsonden

Potenzial Biomasse

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
MWh

Abbildung 8: Potenziale der Warmeerzeugung
(Quelle: Kommunale Wéarmeplanung Neckarsulm, S. 89)

Wegen des langsamen Tempos der Gebaudesanierung — und damit einer verlangsam-
ten Energieeffizienzverbesserung im Gebaudesektor — missen die vorhandenen War-
meerzeugungspotenziale intensiver genutzt werden, um die Klimaneutralitdt schneller
zu erreichen.

Die Potenziale zur Stromerzeugung in Neckarsulm sind demgegeniber begrenzter,
wahrend durch den verstarkten Einsatz von Warmepumpen und zunehmender E-Mo-
bilitat der Strombedarf erheblich steigen wird. Insgesamt ist bei Nutzung aller Potenzi-
ale von jahrlich etwa 357.000 MWh auszugehen. Allein bei der Substitution bestehen-
der Heizungsanlagen durch grof3e und kleine Warmepumpen lasst sich ein zusatzlicher
Strombedarf von etwa 37.000 MWh abschatzen. Ein Beitrag des geplanten Sanie-
rungsgebiets zur Stromerzeugung koénnte — Stand heute — ausschlief3lich in PV-Anla-
gen auf Dachflachen liegen.

Abbildung 9: Potenziale der Stromerzeugung
(Quelle: Kommunale Warmeplanung Neckarsulm, S. 90)
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2.3 Untersuchungsgebiet / Gebietsstatistik

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte durch Beschluss tiber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen des Gemeinderates von Neckarsulm am
27.07.2025. Dieser Beschluss wurde am 31.07.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des zusammenhangenden Siedlungskorpers von
Neckarsulm nordlich der Kernstadt. Er wird im Norden durch den Elsternweg, im Wes-
ten durch die industrielle Nutzung der Audi AG, der Bahnlinie Heilbronn-Mannheim so-
wie die K2000, und im Osten durch die B 27 bzw. die Kochendorfer Stral3e begrenzt. In
diesem Bereich der Stadt war in jungerer Vergangenheit kein Sanierungsgebiet festge-
setzt. Die genaue Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist im Abgrenzungsplan
weitestgehend parzellenscharf dargestellt (siehe Plan 1). Das Untersuchungsgebiet
umfasst ca. 19 ha.

Das Plangebiet ist iberwiegend durch Wohnbebauung geprégt, die im Bereich nérdlich
des Alten Friedhofs — Quartier Hezenbergstral3e, Steinachstral’e, Christian-Rieker-
Stral3e, Viktor-Brunner-StralRe — auf die 1920er Jahre zurlickgeht. Diese urspriinglich
genossenschattlich errichtete Arbeitersiedlung Viktorshohe besteht teilweise aus Ein-
zelhausern, Uberwiegend aber aus kleinen Doppel- und Reihenhdusern auf schmalen
aber tiefen Grundstiicken und weist eine hohere bauliche Dichte auf. Die urspriinglichen
Doppel- und Reihenhausgebaude in diesem Bereich weisen Nettowohnflachen zwi-
schen 75 und 110 m? auf. Aufgrund der zusammenhangenden Erbauung dieses Ge-
bietsteils finden sich ausgepragte stadtebauliche Gestaltmerkmale wie einheitliche
Dachformen (Sattel-/Walm-/Kruppelwalmdacher) und -neigungen (45° oder hoher),
durchgéngige Traufhohen, ablesbare Raumbildungen und Ubereinstimmende Baude-
tails wie Eingangsbereiche, Gesimse, Fensterformate und -leibungen.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Abbildung 10: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Kommune
Gelb dargestellt: geplantes Sanierungsgebiet ,Viktorshéhe*
(Quelle: Stadt Neckarsulm, 2024)
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Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* Bestandsaufnahme

3.

Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme erfolgt unter Beriicksichtigung des § 136 BauGB. Dabei wird
geprift, ob das Untersuchungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Ferner, ob das Untersuchungsgebiet in der Erflillung
seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, welche ihm nach seiner Lage und Funktion
zukommen.

Kriterien, die bei der Prifung Berlicksichtigung finden sollen, sind in § 136 Absatz 3
BauGB genannt. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden fir das Un-
tersuchungsgebiet die durch eine Begehung und Auswertung zur Verfiigung stehenden
Unterlagen und priifbaren Sachverhalte erfasst. Eine weitere, vertiefende Uberpriifung
erfolgt im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen, insbesondere durch die Betei-
ligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentréager.

3.1 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die nachfolgenden Angaben basieren auf den zum Zeitpunkt der Erhebungen vorlie-
genden Daten des Liegenschaftskatasters und Grundbuchausziigen. Im Eigentum der
Kommune befinden sich 29 Grundstuicke mit insgesamt rund 35.673 m2. Die Kommune
halt dabei, bezogen auf die privatwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicke (ohne Verkehrs-
flachen, Gemeinbedarf usw.), rd. 2.062 m? der Grundsticksflachen im Untersuchungs-
gebiet. Der Anteil der Verkehrsflachen (Kommune / Bund / Land / Kreis) betragt ca.
17 % bezogen auf das Gesamtgebiet.

Tabelle 2: Grundstiicks- / Eigentumsverhaltnisse

Verkehrsflachen 29 7,0 33.875,1 17,6
davon...
im Eigentum Kommune 27 6,5 33.611,4 17,4
im Eigentum Bund / Bahn 2 0,5 263,7 0,2
in Privateigentum 0 0,0 0,0 0,0
O'ffentllche Aufgabentrager und 24 58 28.784.3 14.9
Kirche
anahmr}schafthch nutzbare 359 87.2 130.112.2 67.5
Grundstticke
davon ...
im Eigentum der Kommune 2 0,5 2.062,2 11
in Privateigentum 343 83,3 116.198,4 60,3
im Eigentum der Heimstattenge-
meinschaft Neckarsulm/Heil- 14 3,4 13.113,3 6,1
bronn eG
Gesamt 412 100,0 192.771,6 100,0

(Quelle: WHS-Erhebungen, 2026)
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Auffallend hoch ist der Anteil der Flurstiicke in privatem Eigentum (343 Flurstiicke =
83,3 %). Neben den geplanten Neuordnungsmalnahmen wird deshalb darauf zu ach-
ten sein, dass die im Rahmen einer Sanierungsdurchfiihrung bestehenden Mdglichkei-
ten (Einsatz von Sanierungsfordermitteln und steuerlichen Abschreibungsmadglichkei-
ten zur Beseitigung von Missstdnden oder Méangeln i. S. von § 177 BauGB) sinnvoll
kombiniert eingesetzt werden.

Ein Uberblick uber die Eigentumsverhaltnisse ergibt sich aus Plan 2: Grundstiicks- und
Eigentumsverhaltnisse.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.2 Bevdlkerung

Stadtebauliche Strukturen unterliegen heute dem demografischen Wandel, der u. a.
Auswirkungen auf die Nachfrage nach neuen und individuelleren Wohnformen sowie
den Bedarf nach einem attraktiven und ansprechenden Wohnumfeld hat. Daher ist im
Sinne einer ganzheitlichen und nachhaltigen Planung auch die Bevolkerungsstruktur im
Untersuchungsgebiet zu bertcksichtigen.

Tabelle 3: Altersstruktur

0 bis 14 Jahre 54.788 /15,41 3.853 /14,56 0/0,00
15 bis 17 Jahre 10.379/2,91 783 /2,95 1/0,86
18 bis 24 Jahre 23.954 /6,73 1.874/7,08 0/0,00
25 bis 39 Jahre 66.724 / 18,76 5.045/ 19,06 16 /13,79
40 bis 64 Jahre 123.726 / 34,80 9.089/ 34,35 53 /45,68
tber 65 Jahre 75.929 /21,35 5.813/21,97 46 / 39,65
Gesamt 355.500/ 100 26.457 /100 116 /100

(Quelle: Statistisches Landesamt, Auswertung WHS; * Zum Gebiet Viktorshéhe lagen nur Daten zur Al-
tersstruktur der Grundstiickseigenttiimer vor, die somit nicht reprasentativ sind.)

Beim Vergleich der Altersstrukturen im Landkreis Heilbronn und der Stadt Neckarsulm
zeigt sich ein nahezu identisches Bild. Ein groRRer Teil der Bevolkerung gehdort den &l-
teren Altersgruppen an. Den Eindriicken der interviewten Experten und Verwaltung zu-
folge ist davon auszugehen, dass sich das Untersuchungsgebiet zunehmend in einem
Wandel befindet, der zur Folge hat, dass jingere Haushalte mit Kindern in das Quartier
hinzuziehen, wahrend die Bestandsbevoélkerung zunehmend altert.

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat zuletzt 2023 eine Bevdélkerungs-
prognose fur alle Gemeinden im Land mit mehr als 5.000 Einwohnern (mit Wanderung)
sowie fur alle Gemeinden (ohne Wanderung) mit einem Zeithorizont bis 2045 erstellt.
Fur Neckarsulm wurde ohne Wanderung eine abnehmende Bevdlkerungsentwicklung
prognostiziert (26.323 Einwohner in 2024 und 24.840 Einwohner in 2045).

Auch der Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung beinhaltet eine Bevélkerungs-
prognose fur die Stadt Neckarsulm. Im Demografiebericht wird fiir die Stadt Neckarsulm
eine steigende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert (Quelle: www.wegweiser-kom-
mune.de der Bertelsmann Stiftung; Verwendung der Daten aufgrund der Genehmigung
der Bertelsmannstiftung vom 29.04.2020). Die in den Demografieberichten zu Grunde
gelegten Prognosedaten wurden auf dem Datenbestand 2017 berechnet und im Laufe
der Jahre aktualisiert.

Durch eigene Berechnungen wurden aus den Prognosewerten des Statistischen Lan-
desamtes fur den Landkreis und die Kommunen Uber 5.000 Einwohner eine hypotheti-
sche Bevolkerungsentwicklung fir die Stadt Neckarsulm unter Bericksichtigung von
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Wanderungseinfliissen abgeleitet. Daraus ergabe sich ohne Wanderung eine fallende
Bevolkerungsentwicklung fur die Stadt Neckarsulm bis 2045. Den Entwicklungsprogno-
sen wurde die tatsdchliche Bevolkerungsentwicklung gegentbergestellt. Fir den Be-
obachtungszeitraum ab 2021 lasst sich ableiten, dass die Stadt Neckarsulm Anstren-
gungen unternehmen muss, um ihren aktuellen Einwohnerstand zu halten.

Bevolkerungsentwicklung Neckarsulm
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Bevolkerungsstand

Bevolkerungsentwicklung ohne Wanderung

Bevolkerungsentwicklung mit Wanderung

Abbildung 11: Demografische Entwicklung Stadt Neckarsulm
(Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg, 2026)

3.3 Erneuerbare Energien und Warmeplanung

Eine zukunftsfahige Energiepolitik auf Stadtebene muss Umwelt- und Klimaschutz,
Wirtschaftlichkeit sowie Versorgungssicherheit gleichermaf3en verfolgen. Erneuerbare
Energien leisten hierzu einen erheblichen Beitrag. Zukunftsfahig ist deshalb nur eine
Energieversorgung aus Wind-, Solar-, Wasser-, Bioenergie und Geothermie. Ihr Poten-
zial ist bei Weitem noch nicht ausgeschopft. Auf Kapitel 2.2.7 wird hierbei verwiesen.

Wie in Kapitel 2.2.5 beschrieben, verfligt die Stadt bereits seit 2020/21 tber ein Klima-
schutzkonzept. Ein wichtiger Bestandteil des Klimaschutzkonzepts von Neckarsulm ist
die kommunale Warmeplanung, die im Jahr 2023 abgeschlossen wurde. Sie bildet die
Grundlage, um die Warmeversorgung schrittweise von fossilen auf erneuerbare und
klimafreundliche Energiequellen umzustellen. Erschlie3bare bedeutende Wéarmepo-
tentiale wurden bereits in Kapitel 2.2.7 dargestellt. Ziel ist es, die Warmeversorgung
langfristig auf erneuerbare Energien und intelligente Lastensteuerung umzustellen und
damit einen zentralen Schritt auf dem Weg zur Klimaneutralitéat zu leisten. Hierzu ist
der Ausbau des bestehenden Hauptwarmenetzes und die Erstellung weiterer kommu-
naler Warmenetze von zentraler Bedeutung. Aus der kommunalen Wéarmeplanung ist
als eine von funf StartermaRnahmen ein Nahwérmenetz im Gebiet um die Herrmann-
Greiner-Realschule hervorgegangen. Zwischenzeitlich ist davon auszugehen, dass
das Gebiet Viktorshthe an das Hauptwarmenetz angeschlossen werden kann.
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Bestehendes Warmenetzgebiet

Erweiterung
Warmenetz

Warmenetzeignungs-
gebiet (kommunale
Wéarmeplanung)

Abbildung 12: Erweiterung geplantes Warmenetz der Stadtwerke
(Quelle: Endbericht Kommunale Warmeplanung Neckarsulm mit textlichen Anpassungen)

Die groften energetischen Potenziale im Untersuchungsbiet bestehen in der umfas-
senden energetischen Sanierung des Gebéaudebestandes, der Schaffung eines Nah-
warmenetzes mit Heizzentrale sowie dem Ausbau der Dachflachenphotovoltaik. Die
teilweise festgestellten substanziellen Mangel und bestehenden Sanierungsbedarfe an
Gebauden gehen mit der Chance einher, den Bestand auch hinsichtlich der Energieef-
fizienz an die neusten Standards anzupassen.
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Abbildung 13: Solarpotenzial auf Dachflachen im Untersuchungsgebiet
(Quelle: https://www.energieatlas-bw.de/sonne/gebaeude/karten?activeLayer=solarkataster)

Abbildung 13 zeigt das Solarpotenzial auf Dachflachen im Untersuchungsgebiet. Laut
der Landesanstalt fiur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) eignen sich die Dachfla-
chen im Untersuchungsgebiet tiberwiegend gut flr den Einsatz von Photovoltaikanla-
gen, auch wenn einige Dachflachen vergleichsweise klein sind. Soweit die PV-Anlagen
mit gestalterischen Anforderungen an das Ortsbild vereinbar sind, kann der Ausbau im
Untersuchungsgebiet im weiteren Verlauf der Sanierung — allerdings unabhéangig von
Mitteln der Stadtebauférderung — unterstutzt werden.

Da im Untersuchungsgebiet an einigen Stellen eine Umgestaltung des 6ffentlichen
Raumes vorgesehen ist, bietet sich in diesem Rahmen die Mdglichkeit, weitere nach-
haltige Mobilitatsformen in die Planungen einzubeziehen. In Betracht kdnnten bei-
spielsweise weitere Stellplatze fur das bestehende Car-Sharing-Angebot und Ladesta-
tionen fur E-Bikes.

3.4 Bausubstanz

Ein maf3gebliches Beurteilungskriterium fir den Sanierungsbedarf im Quartier einer-
seits und die Erarbeitung des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes andererseits ist die Einschatzung der vorhandenen Gebaudesubstanz.
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3.4.1 Zustand der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Untersuchung insgesamt 506
Haupt- und Nebengebaude. Diese wurden in vier Kategorien eingeteilt. Mal3stab fur die
Zuordnung war der von auf3en sichtbare Zustand der Gebaude, der u. a. anhand des
Zustands der Fassade, der Dachdeckung und der Regenschutzanlagen sowie der
Fenster und Tiren bewertet wurde. Der Zustand der Sanitarinstallationen und der Hei-
zung kann nur bedingt von auf3en eingeschéatzt werden (z. B. neue Entliftungsrohre im
Dachbereich). Zusammen mit der fehlenden Kenntnis des Zustands im Inneren der Ge-
baude kann dies im Einzelfall noch zu einer Fehleinschatzung fuhren. Vor Beginn kon-
kreter Baumalnahmen an den Einzelgebduden ist deshalb anhand ausfuhrlicher Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgutachten die mit diesem Bericht vorliegende Ein-
schatzung des Bauzustandes zu tberpriifen.

Tabelle 4: Zustand der Gebaude

Gebaude ohne / mit sehr geringen Mangeln 86 17,0
Gebaude mit Modernisierungsbedarf 215 42,5
Gebaude mit substanziellen Méngeln 21 4,1

nicht bewertet / nicht einsehbar

(inkl. Garagen und Schuppen)

Gesamt 506 100,0
(Quelle: WHS-Erhebungen, 2026)

184 36,4

Die Kartierung der Gebaudesubstanz ist dem nachfolgenden Plan zu entnehmen. Der
hohe Anteil der teilweise sehr schlechten Bausubstanz bei den Gebauden der Katego-
rien ,Gebaude mit Modernisierungsbedarf‘ und ,Gebaude mit substanziellen Mangeln*“
umfasst insgesamt 50 % und erfordert gleichfalls aufwendige Instandsetzungen und
Modernisierungen. Um die energetische Modernisierung von privaten Haushalten wei-
ter voranzutreiben, wird im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung auf konsequente
fachliche Beratung der Gebaudeeigentiimer geachtet.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Das dargestellte Ergebnis der Bestandsaufnahme wird dadurch bekréftigt, dass das
Ergebnis einer flachendeckenden Warmebildkartierung fur das Quartier durch die
MVV Regioplan GmbH im Auftrag der Stadt Neckarsulm ein sehr &hnliches Ergebnis
aufweist.

Abbildung 14: Warmelandkarte des Gebiets
(Quelle: CLIMAP)

3.4.2 Denkmalschutz

Aus der Stellungnahme des Landesamts fur Denkmalpflege lassen sich im Untersu-
chungsgebiet liegende erhaltenswerte Geb&ude identifizieren.

Dabei handelt es sich um folgende Gebaude oder Bauwerke:

o Christian-Rieker-Str. 41 — 49, Hezenbergstr. 90 — 92, Hezenbergstr.
94— 98, Hezenbergstr. 100 — 102, Hezenbergstr. 104:
Reihenhauszeilen, zweigeschossige Putzbauten mit Satteldach, Hausein-
gange in risalitartigen Fassadenvorspringen, teils Fensterladen, 1920er
Jahre.

e Steinachstr. 58 — 60:
Hauszeile, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach, betonte ErschlieRungs-
achsen, 1930er Jahre.
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e Steinachstr. 59, 61, 63, 65, 67, 69:
Reihenhauszeile, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach, Hauseingangs-

paare mit Klebdach, Fensterladen, um 1930.

e Steinachstralle 71:
Ehem. Ledigenheim, dreigeschossiger Hauptbau mit Satteldach
und mittigem Zwerchhaus, verputzt, geschwungene Giebel in expressionisti-
scher Formensprache, zweigeschossiger Nebenbau mit Walmdach, 1920er

Jahre.

Abbildung 15: Erhaltenswerte Geb&aude (Orange)
(Quelle: Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege vom 23.09.2025)

Die Belange der archaologischen Denkmalpflege sind in Abbildung 16 dargestellt und
umfassen

e _ROmische Siedlungsreste”; KD § 2 DSchG

o NS-zeitliche Neckar-Enz-Stellung®; Priffall
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Abbildung 16: Objekte der archdologischen Denkmalpflege im Gebiet
(Quelle: Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege vom 23.09.2025)

Weitere Einzelheiten sind der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart zu entnehmen (siehe Anlagen, Kapitel 13).

3.5 Nutzung
3.5.1 Infrastrukturelle Nutzung

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine vielfaltige infrastrukturelle Nutzung gepragt.
Neben Wohnnutzungen finden sich im Gebiet zahlreiche Gemeinbedarfseinrichtungen
im Sinne der Stadtebauférderrichtlinie, die der sozialen, kulturellen und sportlichen Ver-
sorgung der Bevdlkerung dienen. Dazu zahlen Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen, soziale Angebote sowie Einrichtungen fir Vereine und burgerschaftliches Enga-
gement. Die soziale Infrastruktur unterstitzt den Alltag von Familien, Jugendlichen und
alteren Bewohnerinnen und Bewohnern und starkt damit die Wohnqualitat im Quatrtier.

Zentrale Bildungseinrichtungen wie die Hermann-Greiner-Realschule sowie die Kinder-
tagesstatte in der Damaschkestral3e gewahrleisten eine wohnortnahe Versorgung. Er-
ganzt wird dies durch mehrere Betreuungs- und Jugendeinrichtungen, darunter das
Evangelische Gemeindehaus, das als Haus der Begegnung dient und die CVJM-Ju-
gendtreffen beherbergt und Jugendlichen ab 13 Jahren einen offenen und sicheren
Treffpunkt bietet.

Besonders hervorzuheben ist das Haus der Vereine (vgl. Abbildung 17), das einen
wichtigen Standort flr das Vereinswesen und das blrgerschaftliche Engagement in
Neckarsulm darstellt. Es fungiert als zentraler Treffpunkt fir ehrenamtliche Strukturen
und leistet einen wesentlichen Beitrag zur sozialen Infrastruktur.
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Wichtige Freizeit- und Gemeinschaftseinrichtungen, wie die Sporthalle in der Hezen-
bergstrale, die Hezenberghalle, (vgl. Abbildung 18) tUbernehmen eine bedeutende
Funktion fur den Schul- und Freizeitsport und starken durch sportliche Aktivitdten und
soziale Begegnungen das Gemeinschaftsgefiihl im Gebiet. Die Grunflachen bieten ins-
besondere Kindern mit ihren Spielflachen Erholungsraum und Raum fur nachbarschaft-
liche Begegnungen, kénnten jedoch intensiver und diverser genutzt werden, um unter-
schiedliche Nutzergruppen davon profitieren zu lassen.

Abbildung 17: Modernisierungsbedirftiges Abbildung 18: Modernisierungsbedirftige
Haus der Vereine Hezenberghalle
(Quelle: WHS, 2025) (Quelle: WHS, 2025)

Die verkehrliche Erschlie3ung des Untersuchungsgebiets erfolgt tiber das oOrtliche Stra-
Rennetz sowie Uber Buslinien des éffentlichen Personennahverkehrs. Dadurch ist eine
Anbindung an die Innenstadt von Neckarsulm sowie an angrenzende Stadtteile ge-
waébhrleistet.

Zusammen bilden diese Einrichtungen ein eng vernetztes Versorgungs- und Begeg-
nungssystem, das Bildung, Betreuung, Gemeinschaftsleben und Wohnqualitat im Vier-
tel nachhaltig starkt. Das Plangebiet ,Viktorshéhe" ist somit ausreichend mit verschie-
denen sozialen Einrichtungen versorgt — von Schulen bis hin zu Angeboten der Ju-
gendarbeit.

Darlber hinaus wird das Quatrtier stark von der Heimstattengemeinschaft Neckarsulm |
Heilbronn eG (Heimstattengemeinschaft eG) gepragt, die durch Modernisierung, Er-
satzneubauten und Aufwertungen im halbéffentlichen Raum zur stadtebaulichen und
sozialen Entwicklung beitragen méchte.

3.5.2 Nutzungsstruktur der Grundstticke

Die Nutzungsmaoglichkeiten von Grundstticken hangen neben ihrem Zuschnitt und dem
Vorhandensein der ErschlieRung auch von ihrer Gréf3e und der nach Gebietstyp ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung zulassigen Uberbauung ab.

Das Untersuchungsgebiet ist Giberwiegend als Wohngebiet festgesetzt. Zusétzliche Be-
bauungspotentiale sind kaum vorhanden und liegen eher in Dachausbauten oder Er-
weiterungsbauten, soweit dies der Bebauungsplan zulasst. Wenige Grundstiicke sind
untergenutzt durch Garagenbauten. Die Garagenbauten im westlichen Teil des Gebiets
werden von der Stadtverwaltung als nicht geeignet fir Wohnnutzung eingeordnet.
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Tabelle 5: Nutzung der 6ffentlichen Flachen im Untersuchungsgebiet

Grinanlagen 6.492,3 15,7
Verkehrsflachen (Stral3en / Wege) 33.711,1 81,9
davon ...

reiner FuBweg 2.636,2 6,4
Sonstiges (Siedlungsflache) 961,1 2,4
Gesamt 41.164,5 100,0

(Quelle: Amtliches Liegenschaftskataster Informationssystem ALKIS®, WHS-Auswertung, 2026)
3.5.3 Nutzung der Gebaude

Um die infrastrukturelle Einordnung des Gebietes vornehmen bzw. um Aussagen uber
die Nutzung der Gebéaude treffen zu konnen, wurde auf Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskataster-Informationssystems (ALKIS) zurtickgegriffen. Die Auswertung ist aus
nachfolgender Tabelle ersichtlich.

Tabelle 6: Gebaudenutzung

Wohngebaude 306 40,9
Wohn- und Geschéftsgebaude 12 1,6
Geschaéfts- / Betriebsgebaude 19 2,5
Gebéaude mit 6ffentlicher Nutzung 8 11
Garagen / sonstige Nebengebaude 404 53,9
Gesamt 749 100,0
Davon Leerstand / untergenutzte Gebaude 5 0,7

(Quelle: ALKIS®, WHS-Auswertung, 2026)

Am sehr hohen Anteil an Wohngebauden lasst sich der Charakter des Wohngebiets
ablesen. Die Gebdaude, die nicht der reinen Wohnnutzung dienen, konzentrieren sich
insbesondere entlang der BundesstralRe im Osten des Gebiets. Die Leerstande sind
vorwiegend auf bauliche Mé&ngel oder geplante Grundstiicksverkdufe und Geb&ude-
abrisse zurtickzufiihren und tUberwiegend voriibergehender Art. Das vorhandene Nut-
zungsgeflge im Untersuchungsgebiet ist in Plan 4 kartiert.
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4. Burgerbeteiligung
4.1 Bdurgerinformationsabend / Auftaktveranstaltung

Fir den 19.01.2026 lud die Stadt Neckarsulm zu einem Burgerinformationsabend in
die stadtische Musikschule ein. Ziel der Veranstaltung war, die betroffenen Eigenti-
mer, Mieter und Pachter im Untersuchungsgebiet Giber die bevorstehende Festlegung
des Sanierungsgebiets und die damit einhergehenden Chancen und Pflichten zu infor-
mieren. Der Einladung waren etwa 95 interessierte Personen gefolgt.

Abbildung 19 und 20: Blrgerinformationsabend
(Quelle: WHS, 2025)

Er6ffnet wurde die Informationsveranstaltung durch Herrn Denninger, dem Abteilungs-
leiter Stadtplanung. Anschlie3end fuhrten die Mitarbeitenden der Wiistenrot Haus- und
Stadtebau GmbH durch die Veranstaltung. Zu Beginn wurden Ziele und Inhalte der
vorbereitenden Untersuchungen sowie der Zeitplan vorgestellt und der aktuelle Bear-
beitungsstand erlautert. Daraufhin haben die Projektleiter der WHS die Férdermdglich-
keiten fur private Eigentiimerinnen und Eigentimer anhand von Beispielen dargestellt.
Im Anschluss wurden auf die weiteren Schritte sowie Rechte und Pflichten der Betroffe-
nen im Sanierungsgebiet hingewiesen.

Ein wesentlicher Bestandteil des Abends war die aktive Blrgerbeteiligung. Die Anwe-
senden hatten die Mdglichkeit Gber ein Onlinetool, eigene Anregungen und Vorschlage
fir MaBnahmen einzubringen. Die Beitrdge der Birgerinnen und Burger lieferten wert-
volle Impulse fiir die weiteren Planungen und sind ein zentraler Bestandteil der vorbe-
reitenden Untersuchungen.

Die nachfolgenden Abbildungen fassen die eingereichten Anregungen zusammen.

| - Gaststatten
Mehr Platze fiir Gemeindeaktivitdten
Sffentlicher Raum und + Zusammenkunft Statte (Cafe, Gaststdtte) Park
+ Anzahl der Spielplatze ungeniigend Giite der Spielplatze steigern Parkplatzsituation ist schlecht
*  Sanierung von Gehwegen und Platzen
*  Gastronomie Angebot schaffen
| *  Randsteinabsenkung der Einfahrten (Barrierefreiheit)

Aufenthaltsqualitit

Abbildung 21: Anregungen zum Themenfeld Offentlicher Raum & Aufenthaltsqualitat

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Ergebnisse der Befragung

von Eigentimern und Bewohnern

Infrastruktur, Mobilitat
und Erreichbarkeit

StraBenldrm reduzieren

Mehr Blitzersaulen auf der B27

Verkehr drosseln, Blitzerséule (in der Hezenbergstrae wird mit 60 durchgerast)
Larmwand B27

Larmvermeidung

Mehr Parkplatze

Anderung Parksituation Hérdtner und Realschule

Verkehr EinbahnstralRe, SteinachstralRe, Erzbergerstralie

Verkehr effektiver kontrollieren

Radwege zur Schule

FuB- und Radwegnetz aushauen

Gewerbeeinheiten optimieren in Larm (z.B. KFZ Firma parkt uberall)
Durchgangsverkehr aus der Viktorshohe

Busstrecken Vorfahrt gewahren

Koensequente Kontrolle der vorgeschriehenen Hochstgeschwindigkeit
Kontrolle bzw. Durchsetzung des Durchfahrtverbot (,,Anlieger frei”)
Larm K2000

Verkehrsbheruhigung

Verbesserung offentlicher Parkraum

Breitere StraBen, sodass nicht standig Einfahrten zugeparkt werden
Abgasreduzierung

Verkehrsheruhigte Stralen

LKW Durchfahrt reduzieren

Larmschutz zur Bahn

Keine Umleitung der B27 in die Viktarshdhe

Parkraummanagement

EinbahnstraBen im Quartier

Abbildung 22: Anregungen zum Themenfeld Infrastruktur, Mobilitat und Erreichbarkeit

Umwelt und Energie

Grinflachen

Mehr Baume

Steinachstrale begriinen, Temperatur im Sommer absenken
Klimaschutz mit GriinmaRnahmen

Luftqualitdt Verbessern (Quelle: Kamindfen)

Bessere Abschottung der Luftverschmutzung durch Audi
Grinstreifen entlang breiterer Stralen

Riickstauwasser aus Kanalisation

Bessere Pflege von bestehendem Griinbestand

Abbildung 23: Anregungen zu Umwelt und Energie

Bauen und Wohnen

Wohnraumerweiterung auf eigenem Grundstiick
Sanierung der Gebduden

Moderne Gebaude

Baufelder und Baugrenzen erweitern

Mehr Wohnraum zulassen

Energetische Sanierungen

Fassadensanierungen

Bebauungsplan anpassen allerdings Wildwuchs vermeiden
Glasfaserausbau

Fernwdrmeausbau

Altbausanierung (Gebdudemerkmale erhalten)
Flachenentsiegelung

Nachverdichtung

Nahwérmenetz Kanalsanierung Starkregenvorsorge
Nah- und Fernwérme aushauen

Abbildung 24: Anregungen zum Themenfeld Bauen und Wohnen

(Quelle: WHS, 2026)

Die Beteiligungsergebnisse zeigen einen deutlichen Schwerpunkt in den Themenfel-
dern Infrastruktur, Mobilitat und Erreichbarkeit sowie Bauen und Wohnen. Auch das
Themenfeld Umwelt und Energie erhalt groRe Beachtung. Insgesamt ist festzuhalten,
dass sich viele Betroffene insbesondere Verbesserungen in der verkehrlichen Situa-
tion, der Wohn- und Bausubstanz sowie der Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum

erhoffen.

Im Anschluss an die Vorstellung des Sanierungsprogramms und der Sanierungsmag-
lichkeiten nutzten viele Teilnehmer die Mdglichkeit, Verstandnisfragen zu stellen und

Anregungen bei den Vertretern der Stadt, Vertretern der Stadtwerke Neckarsulm und
Regionalwerke Neckar-Kocher sowie bei den Projektleitern der WHS zu geben.
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4.2 Ergebnisse der Befragung von Eigentimern und Bewohnern

4.2.1

4.2.2

Allgemeines, Auswertungsquote

Im Benehmen mit der Stadtverwaltung wurden im November und Dezember 2025 die
Eigentiimer und Bewohner im Untersuchungsgebiet, sowie die Eigentiimer, die aul3er-
halb des Untersuchungsgebiets wohnen, angeschrieben und mit Hilfe eines Fragebo-
gens zu Aussagen Uber das Untersuchungsgebiet angehdrt. Insgesamt ergab die Fra-
gebogenaktion einen sehr guten Ricklauf an ausgefilliten Bégen, insbesondere bei den
Eigentimern. Im Sanierungsgebiet wurden ca. 400 Fragebdgen per Hauswurfschreiben
verteilt. Zudem erhielten 106 Eigentimer, die auf3erhalb des Gebiets wohnen, den Fra-
gebogen postalisch. Insgesamt gab es 140 Riicklaufer, was ca. einem Drittel entspricht.
Die daraus gewonnenen Aussagen kénnen daher als reprasentativ fir das Untersu-
chungsgebiet angesehen werden.

Mit der Fragebogenaktion im Untersuchungsgebiet ,Viktorshéhe* wurde neben dem Sa-
nierungsbedarf (Beeintrachtigungen / Stdérquellen) die personliche Einstellung sowie die
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer erhoben. Alle Beteiligten erhielten gleichzeitig
Gelegenheit, ihre personlichen Anregungen und Bedenken zur Sanierung vorzubrin-
gen.

Beeintrachtigungen / Storfaktoren im Wohn- und Gewerbeumfeld

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind gemaf § 136 BauGB die Si-
tuation des flieBenden und ruhenden Verkehrs, die wirtschaftliche Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit sowie die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes zu bericksich-
tigen.

Bei der Fragebogenaktion wurde daher nach Beeintrachtigungen im Wohn- und Gewer-
beumfeld und nach Stérquellen gefragt. Aufgrund der Antworten der Eigentimer und
Mieter im Untersuchungsgebiet ergeben sich nachfolgende Tabellen, bei welchen
Mehrfachnennungen moglich waren. Die grundsatzliche Fragestellung, ob Beeintrach-
tigungen Uberhaupt vorliegen, wurde von rd. 36 % der Befragten bejaht (Basis: 137
Beantwortungen der Fragestellung).

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH



Ergebnisse der Befragung
Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* von Eigentimern und Bewohnern

Tabelle 7: Beeintrachtigungen des Grundstiickes

Erschitterungen 7 51
Geruch / Rauchgase 10 7,3
Larm (Verkehr) 38 27,7
Verschmutzung 14 10,2
Vandalismus 3 2,2
Uberschwemmung 1 0,7
Luftverschmutzung 11 8,0
Sonstiges 20 14,6
Gesamt 104

Basis: 50 Fragebbgen

(Quelle: WHS-Befragung, 2025)

Als eine schwerwiegende Ursache fir Beeintrdchtigungen wurde der Verkehr mit
41,6 % aller Antworten als stérender Faktor angegeben, welcher sich in Form von er-
hohtem Larm und mangelnde Gestaltung der Stral3enbereiche auspragt. Im Rahmen
der Sanierungszielsetzung sind daher MaRnahmen zur Linderung der Beeintrachtigun-
gen zu eruieren. Bei den unter ,Sonstiges” gegebenen Erlauterungen wurden auf kon-
krete Stérungen aus der Parksituation, dem Audi-Schichtwechsel, der Bundesstralie 27
und der Bahnstrecke verwiesen.

Tabelle 8: Storfaktoren im Gebiet

Fehlende o6ffentliche Stellplatze 46 33,6
Fehlende private Stellplatze 29 21,2
Fehlende Griinflachen 30 22,0
Unattraktive Straf3en- u. Freiraumgestaltung 33 24,1
Schlechte Bausubstanz 14 10,2
Negatives Image im Umfeld 9 6,6
Unattraktive Nachbarschaft 15 11,0
Schlechte digitale Internetverbindung 26 19,0
Sonstiges 18 13,1
Gesamt 220

Basis: 137 Fragebtgen
(Quelle: WHS-Befragung, 2025)
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42.3

Die Befragten vermissen grundsatzlich keine 6ffentlichen Einrichtungen (72 %) oder
private Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe (73 %). Daraus kann auf eine angemes-
sene Ausstattung im Ortskern mit solchen Einrichtungen geschlossen werden. Somit ist
insbesondere die Erhaltung der vorhandenen Ausstattung fur die Erneuerungsmali3-
nahme als Ziel zu nennen. Zu den am haufigsten genannten Storfaktoren gelten feh-
lende offentliche Stellplatze (33,6 %) und eine unattraktive StralRen- und Freiraumge-
staltung (24,1 %). Dem ruhenden Verkehr sollte daher ebenfalls angemessene Auf-
merksamkeit geschenkt werden. In 19 % der ricklaufigen Fragebdgen aufierten die
Befragten zudem eine schlechte Internetanbindung als Storfaktor im Untersuchungsge-
biet.

Tabelle 9: Verbundenheit mit dem Wohnquartier

Keine Umzugsabsichten 76 77,6
Umzugsabsichten insgesamt 6 5,1

Aus beruflichen Griinden - -

Umzugsabsichten, weil die Wohnung nicht - -
mehr den Ansprichen genugt

Umzugsabsichten, weil das Wohnumfeld nicht 1 16,7
mehr gefallt

Aus sonstigen Griinden 5 83,3
Gesamt 6 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2025)

Derzeit herrscht bei den Bewohnern eine hohe Verbundenheit mit ihrem Wohnquatrtier.
Dies bildet eine gute Voraussetzung fir eine erfolgreiche Erneuerung, da die Bewohner
das Verfahren voraussichtlich interessiert begleiten und unterstitzen.

Erhebungsergebnisse zu energetischen Standards

Ergebnisse zu energetischen Standards der Gebaude im Untersuchungsgebiet konnten
durch die schriftliche Befragung der Eigentiimer, Mieter und P&chter erzielt werden. Ein
erster Anhaltspunkt ergibt sich aus dem Gebaudealter. Aufgrund der Antworten der Ei-
gentimer im Untersuchungsgebiet, ist das Geb&udealter in nachfolgender Tabelle dar-
gestellt.
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42.4

Tabelle 10: Durchschnittliches Gebaudealter

Vor 1920 9 10,1
1920er und 1930er Jahre 45 50,6
1940er und 1950er Jahre 17 19,1
1960er Jahre bis 1985 9 10,1
Zwischen 1985 und 2006 7 7,9
Ab 2006 2 2,2
Gesamt 89 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2025)

Die Mehrzahl der Gebaude im Untersuchungsgebiet, die durch die Teilnehmer der Fra-
gebogenaktion beschrieben wurden, stammt aus Zeitrdumen der 1930er Jahre, der
1920er Jahre und vor 1920. Bei Gebauden dieses Baualters wurden bei ihrer Errichtung
keine besonderen Anforderungen fir einen effizienten Energieeinsatz gestellt. Ohne
erfolgte Modernisierungen haben diese Gebaude in der Regel einen héheren Energie-
verbrauch als heutige Neubauten.

Einen weiteren Hinweis liefert der Energieausweis. Bei Errichtung, Anderung oder Er-
weiterung von Gebéauden ist nach dem GebéudeEnergieGesetz (GEG 2020) ein Ener-
giebedarfsausweis auszustellen. Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder Lea-
singnehmer eines bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist auf Ver-
langen unverziglich ein Energieausweis zuganglich zu machen (GEG 2020 8§87 Abs.
1). Es kann heute davon ausgegangen werden, dass fir Geb&aude, welche vermietet
sind, ein entsprechender Energieausweis vorliegt und damit auch Erkenntnisse zum
energetischen Zustand des Geb&udes gewonnen werden kdnnen. Entsprechend kann
daraus auch ein Modernisierungsbedarf abgeleitet werden.

Die Befragung der Grundstickseigentiimer hat ergeben, dass lediglich fir 28,4 % der
Gebaude ein Energieausweis Uberhaupt vorliegt. 31,6 % der Befragten beantworten
diese Frage nicht. Die vorhandenen Energieausweise weisen gute Verbrauchswerte
aus.

Fir die Geb&ude, welche noch keinen Energieausweis haben, kdnnte ein bisher man-
gelndes Interesse der Eigentiimer am energetischen Zustand ihres Gebaudes eine
Rolle spielen. Dies deutet jedoch auch darauf hin, dass energetische Modernisierungen
bisher weitestgehend unterlassen wurden. Damit kann zumindest in energetischer Hin-
sicht bereits ein erhdhter Modernisierungsbedarf fir die Mehrzahl der Gebaude im Un-
tersuchungsgebiet unterstellt werden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Weitere Hinweise fiir die Sanierungsbedurftigkeit eines Gebaudes geben die in der Ver-
gangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen.
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4.2.5

Die Gebaudeeigentimer wurden zum Zeitpunkt der letzten ihnen bekannten Maf3nah-
men an relevanten Bauteilen befragt (z. B. Dach, Fassade, Fenster, Heizung usw.).
Diese Aussagen wurden mit den durchschnittlichen Instandsetzungsintervallen dieser
Bauteile in Beziehung gesetzt. Wurde das Instandsetzungsintervall Gberschritten, wird
ein Handlungsbedarf gesehen, bei einer Uberschreitung des 1,5-fachen Instandset-
zungsintervalls ein dringender Handlungsbedarf unterstellit.

Je nach Bauteil konnten 31,6 % bis 48,4 % der Befragten keine Angaben zur letzten
Erneuerung der Bauteile machen. Damit kann unterstellt werden, dass diese langer zu-
rickliegt und insofern ein weiterer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf be-
steht.

Als zuséatzliches wichtiges Indiz fir eine Modernisierungsbedurftigkeit der Gebaude
wurde eine Selbsteinschatzung der Eigentimer zu ihrem Gebaude herangezogen. Der
Gebaudezustand wurde von den Eigentimern der Gebé&ude in 47,4 % der Féalle als gut
eingeschatzt. 48 der Eigentimer (50,5 %) schatzten ihren Gebaudezustand als mittel
oder schlecht ein.

Diese Faktoren sprechen fir einen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei
vielen Gebauden im Untersuchungsgebiet. Dies spricht fir die Durchfiihrung eines Sa-
nierungsverfahrens im jetzigen Untersuchungsgebiet ,Viktorshéhe* zur Beseitigung der
vorgefundenen Substanzméangel.

Einstellung zur Sanierung und Mitwirkungsbereitschaft

Bei der Untersuchung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer ist zu beachten, dass
Aussagen im Stadium der vorbereitenden Untersuchungen verstandlicherweise keine
absolute Verbindlichkeit haben kénnen. Aus der Fragebogenaktion ergibt sich hierzu
nachfolgendes Ergebnis (grundstiicksbezogen):

Tabelle 11: Mitwirkungsbereitschaft

Ja 39 41,0
Bedingt 21 22,1
Nein 30 31,6
Keine Angabe 5 5,3
Gesamt 95 100,0

(Quelle: WHS-Befragung, 2025)

Zur Frage nach geplanten Sanierungsmaf3nahmen im privaten Bereich wurden von den
mitwirkungsbereiten Eigentimern folgende Angaben (grundstiicksbezogen) gemacht,
wobei Mehrfachnennungen mdaglich waren:
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Tabelle 12: Geplante MalRnahmen

Umfassende Modernisierung 7 7,4
Teilsanierung 8 8,4
WQg:gzﬂril\J/%?esserung (Heizung, 40 421
MalRnahmen zum Klimaschutz 27 28,4
Barrierefreier / altersgerechter Umbau 15 15,8
Umnutzung von Wohnen in Gewerbe - -
Umnutzung von Gewerbe in Wohnen - -
Bau von Garagen, Stellplatzen 10 10,5
VerauRRerung des Grundstiicks an Dritte 4 4,2
Ubergabe von Grundstiick an Kinder 14 14,7
Abbruch Geb&ude ohne Neubau 1 11
Abbruch Gebaude mit Neubau 1 11
Sonstiges 6 6,3
Gesamt 133

Basis: 60 Fragebdgen
(Quelle: WHS-Befragung, 2025)

Aus dem Ergebnis der Fragebogenaktion und auch aus spontanen AuRerungen von
Bewohnern im Untersuchungsgebiet anlasslich der Bestandsaufnahme kann von einer
durchaus positiven Einstellung zur Sanierung ausgegangen werden.

Der Grad der Mitwirkungsbereitschaft sollte zu gegebener Zeit durch eine intensive Be-
ratung und auch durch Offentlichkeitsarbeit gefordert werden.
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5.  Anho6rung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und gemaf § 139 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 und § 4a BauGB wurde mit Schreiben vom
22.08.2025 den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte Planung berthrt wer-
den kann, Gelegenheit zur Stellungnahme und zur Unterrichtung Uber ihre Absichten gegeben.

Von den etwa 40 angeschriebenen offentlichen Aufgabentragern haben sich 30 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange gedul3ert.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen zu den Planungen im Untersuchungsgebiet. Die Inhalte in Zu-

sammenfassung:
1 Netze BW 02.09.2025 X Falls neue Stromversorgungsanlagen/-leitungen gebaut werden, Wird zur Kenntnis genom-
werden diese BaumalRnahmen in der Regel separat mit der Stadt  men.
Neckarsulm abgestimmt. Bei Baumaflinahmen, die unseren Anla-
gen- und Leitungsbestand tangieren, wird um Abstimmung gebe-
ten.
2 Syna GmbH 25.08.2025 X Weiterleitung an Planung Bammental. Keine weitere AuRerung. Wird zur Kenntnis genom-
men.
3 Stadt Bad Fried- 10.09.2025 X Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
richshall men.
4 Stadtverwaltung  03.09.2025 X Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
Bad Wimpfen men.
5 BSV Wirttem- X Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
berg men.
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Die Bundesnetzagentur gibt im Bereich Funkbetroffenheit keine
Stellungnahme nach BauGB oder nach BImSchG ab, da ihr Auf-
gabenbereich durch die Planung nicht beriihrt werden kann. Sollte
die Baumalinahme eine Bauhdhe von unter 20 Meter aufweisen,
dann ist eine Betroffenheit des Richtfunks durch die Planung un-
wabhrscheinlich.

Im Untersuchungsgebiet sind keine eigenen Planungen bekannt.
Falls noch nicht veranlasst, bitte ich auch um die Beteiligung der
Infrastrukturbetreiberin DB InfraGO AG als Tragerin 6ffentlicher
Belange und als Grundstiickseigentimerin tUber die Deutsche
Bahn AG, DB Immobilien, dbsimm.nl.kar.flaeche@deutsche-
bahn.com, sowie die der Albtalverkehrsgesellschaft AVG in Karls-
ruhe.

Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht die Vereinbarkeit Ih-
rer Planungen aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanla-
gen.

Keine Bedenken.

Keine Bedenken.

Weiterleitung des Schreibens. Keine weitere AuRerung.

Keine Bedenken.

Von Seiten der Handwerkskammer werden grundsatzlich keine
Bedenken erhoben. Es sollten aber bereits bei den vorbereiten-
den Untersuchungen die Belange der unter Umsténden

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.
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Anho6rung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

13

14

15

16

17

18

19

IHK 05.09.2025

Landesamt fur 16.09.2025
Geologie, Roh-

stoffe und Berg-

bau

Stadtverwaltung  25.08.2025
Neuenstadt am
Kocher

Sudwestdeut- 10.09.2025
sche Salzwerke
AG

Terranets BW 10.09.2025

Transnet BW 26.08.2025

Gemeinde Un- 26.08.2025
tereisesheim

betroffenen Betriebe hinsichtlich Zuwegung, Park- und Entwick-
lungsmaoglichkeiten beriicksichtigt werden.

Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
men.

Siehe Anlage (Kapitel 13). Wir zur Kenntnis genommen
und im weiteren Verfahren
berucksichtigt.

Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
men.

Das Vorhabensgebiet grenzt an das Grubengebaude des Berg- Wird zur Kenntnis genom-

werkes Kochendorf. Das Vorhabensgebiet grenzt an ein, im Gru-  men und im weiteren Verfah-

bengebaude des Bergwerkes Heilbronn, geplantes untertagiges ren beriicksichtigt.

Abbaugebiet fir Steinsalz. Das geplante Abbaugebiet befindet
sich in der Genehmigungsphase.

Bergbauliche Einflisse sind Senkungen. Diese werden alle 4
Jahre messtechnisch tiberwacht. Jahrliche Senkungen sind we-
nige Millimeter. Sprengungen kénnen an der Tagesoberflache als
Sprenggerausche und Sprengerschitterungen wahrgenommen
werden. Sprengerschitterungen werden messtechnisch tber-

wacht.

Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
men.

Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
men.

Keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genom-
men.
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Anho6rung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

20

21

22

23

24

Zweckverband
Bodensee-Was-
serversorgung

Deutsche Bahn
AG

Landesforstver-
waltung Baden-
Wirttemberg

Vodafone West
GmbH

Deutsche Tele-
kom Technik
GmbH

25.08.2025

15.09.2025

17.09.2025

22.09.2025

22.09.2025

Keine Bedenken.

Siehe Anlage (Kapitel 13).

Im Geltungsbereich des Vorhabens Vorbereitende Untersuchun-
gen in Neckarsulm ,Viktorshohe* liegt kein Wald im Sinne von
§ 2 LWaldG.

Eine indirekte Betroffenheit von Waldflachen (z.B. Waldabstand,
Ausgleichsmafinahmen) ist in den zur Verfiigung gestellten Unter-
lagen ebenfalls nicht erkennbar. Insofern sind forstrechtliche/ -
fachliche Belange von dem im Betreff bezeichneten Verfahren
nicht berihrt.

Im weiteren Verfahren ist eine Beteiligung der Forstverwaltung nur
erforderlich, wenn eventuelle Planédnderungen Waldflachen betref-
fen kénnen (z.B. externe AusgleichsmaRnhahmen im Wald).

Keine Bedenken. Bei Anderung / Umverlegung des Bestandnet-
zes wird um Kontaktaufnahme gebeten.

Im Untersuchungsgebiet sind zurzeit keine MalBnahmen seitens
der Telekom beabsichtigt oder eingeleitet, die fiir die Sanierung
bedeutsam sein kénnten.

Aus dem beigefugten Lageplan sind die im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom ersichtlich.
Bei zukunftigen Neuverlegungen / Bestandserweiterungen ist die
Telekom im Rahmen der Wegesicherung auf geplante Anderun-
gen an den Verkehrswegen hinzuweisen, damit diese in der Pla-
nung beriicksichtigt werden kénnen.

Soweit Telekommunikationslinien der Telekom im Sanierungsge-
biet nicht mehr zur Verfugung stehen, sind uns die durch den

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren berucksichtigt.
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Anho6rung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

25

26

27

28

29

Landesamt flr
Denkmalpflege

Regionalver-
band Heilbronn-
Franken

Deutsche Post
AG

Landratsamt
Heilbronn

Regierungspra-
sidium Stuttgart

23.09.2025

24.09.2025

19.09.2025

30.09.2025

02.10.2025

Ersatz dieser TK-Linien entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1
BauGB zu erstatten.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung,
Veranderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien der
Telekom kénnen wir erst Angaben machen, wenn uns die endgil-
tigen Ausbauplane mit Erlauterung vorliegen.

Wir machen vorsorglich darauf aufmerksam, dass nach § 139
Abs. 3 BauGB die stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen mit
uns abzustimmen sind.

Anlage (Kapitel 13).

Anlage (Kapitel 13).

Wir beabsichtigen die Aufstellung von ein bis zwei Automaten zur
Nahversorgung mit Postdienstleistungen. Vgl. DHL-Packstation
oder Poststation (u.a. anbieteroffene Losung). Dieses Vorhaben
sichert die fuRlaufige Nahversorgung und reduziert den Individual-
lieferverkehr. Die geplanten Automationslésungen berticksichtigen
die TA-Larm.

Siehe Anhang. Es wurden Hinweise fur das weitere Verfahren er-
teilt.

Siehe Anhang. Relevanz insbesondere zum Thema Hochwasser-
schutz.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren berticksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren berucksichtigt.

Wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Verfah-
ren bertcksichtigt.
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30 DB AG -DBIm- 05.12.2025 Innerhalb des Sanierungsgebiets "Viktorshéhe" liegt eine planfest-  Wird zur Kenntnis genom-
mobilien gestellte Flache der DB InfraGO AG (Flurstiick 438/1), welche der men und im weiteren Verfah-
Planungshoheit der Kommune entzogen ist. Diese Flache wird ren berucksichtigt.

nach wie vor fur die Abwicklung des Bahnbetriebes benétigt. Um
Herausnahme der Flache wird gebeten. Siehe Anlage (Kapitel
13).

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhaltspunkte, welche die beabsichtigte Sanierung des Gebietes unmaoglich machen bzw.
erheblich erschweren wirden. Bei einzelnen Bauvorhaben und Mafnahmen sind die Belange erneut vertieft zu prufen. Die Belange der
Bewohner und Betriebe werden im Rahmen der Sanierung beachtet. Erforderlichenfalls werden diese im Sozialplan Bertcksichtigung finden.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Sinne einer erhaltenden Erneuerung besonders Rechnung getragen werden. Die gegebenen
Anregungen werden im weiteren Verlauf der Sanierung zu gegebener Zeit mit den entsprechenden Behorden und Tragern offentlicher Be-
lange abgestimmt. Siehe auch Anlagen (Kapitel 13).
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6. Bestandsanalyse

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie der vorgenommenen Er-
hebungen und Datenauswertungen werden die Mangel und Konfliktbereiche im Unter-
suchungsgebiet im Folgenden zusammengetragen.

6.1 Defizite in der Siedlungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet ,Viktorshdhe” zeigen sich verschiedene Defizite in der Sied-
lungsstruktur, die sich insbesondere auf die Alterung des Gebaudebestandes zuriick-
fuhren lassen. Viele Gebaude stammen aus den 1920er und 1930er Jahren oder der
Nachkriegszeit und weisen einen deutlichen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
auf, insbesondere hinsichtlich der energetischen Qualitat und dem Instandsetzungsbe-
darf der Fassaden.

Nutzungskonflikte ergeben sich vor allem an den Ubergangsbereichen zwischen Woh-
nen und Gewerbe. Hier fuhren Betriebe oder Mischgebaude mit handwerklicher oder
gewerblicher Nutzung zu Larm- und Verkehrsbelastungen, die die Wohnqualitat beein-
trachtigen. Hervorzuheben ist hierbei die Backerei Hardtner in der Damaschkestralle,
die zu einem hohen Parkdruck durch Beschéftigte fuhrt. In den dicht bebauten Berei-
chen im Nordwesten des Quartiers besteht zudem ein Defizit an Stellplatzen. In der
Folge fuhrt der hohe Parkierungsdruck im 6ffentlichen Raum zu Konfliktsituationen zwi-
schen Ful3géangern, Radfahrern und Kraftfahrzeugen.

Abbildung 25: Gewerbe in der Erzberg- Abbildung 26: Schlechte Querungssitua-
stralle tion an der Ecke Erzbergstral3e / Fried-
(Quelle: WHS, 2025) rich-Ebert-StralRe

(Quelle: WHS, 2025)

6.2 Substanzmangel

Auffallend ist die Anzahl von Gebauden mit Modernisierungsbedarf und mit substanzi-
ellen Mangeln im Untersuchungsgebiet. Dabei spielt nicht nur die &uf3ere Erscheinung
der Gebaude, sondern insbesondere auch der Rickstand an grundlegenden Moderni-
sierungen und energetischen Sanierungen eine bedeutende Rolle.
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Besonders auffallig ist der schlechte Gebaudezustand im nérdlichen Bereich der Arbei-
tersiedlung im Baublock Gottlob-Banzhaf-StraRe / Steinachstralle / HezenbergstralRe
sowie im ndérdlichen Bereich der Christian-Rieker-StraRe am Ubergang zu Steinach-
stral3e und Gottlob-Banzhaf-Straf3e. Die Gebaude zeigen durch die Alterungsprozesse,
unzureichende Instandhaltung und Instandsetzung sowie die veraltete Bausubstanz
starke Mangel auf. Insgesamt verdeutlichen die Gebaude im Untersuchungsgebiet
deutlichen Sanierungsbedarf — insbesondere bei den Gebauden aus den 1920er und
1930er Jahren im Bereich der ehemaligen Arbeitersiedlung.

Abbildung 27: Modernisierungsbedurfti- Abbildung 28: Modernisierungsbedurftige
ges Reihenhaus der 1920er Jahre Doppelhduser in der Friedrich-Ebert-
(Quelle: WHS, 2024) Stral3e

(Quelle: WHS, 2025)

Abbildung 29: Bausubstanz mit schwer- Abbildung 30: Haus in der Steinachstral3e
wiegenden Méngeln in der Friedrich- (Quelle: WHS, 2025)

Ebert-Stralle

(Quelle: WHS, 2025)
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6.3 Wohnungsbedarf

Neckarsulm ist in den letzten Jahren stark gewachsen — gerade aufgrund der guten
Arbeitsplatzversorgung und der guten Infrastruktur und -anbindung. In der Folge ist
der Bedarf an Wohnraum gestiegen. Da zugleich nur begrenzt neue Bauflachen zur
Verfligung stehen, setzt Neckarsulm verstarkt auf Nachverdichtung und kleine Neu-
bauprojekte innerhalb bestehender Wohngebiete. Das Untersuchungsgebiet ,Viktors-
hohe* ist auch aufgrund seiner ruhigen und stadtnahen Anbindung ein beliebtes
Wohngebiet. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass im Bereich ,Vik-
torshohe” weiterhin ein deutlicher Wohnungsbedarf besteht und zusétzliche Wohnein-
heiten nachgefragt werden.

Im Rahmen der Bestandsanalysen zeigt sich, dass in der Viktorshéhe nur ein gerin-
ger Umfang an Leerstanden vorhanden ist und dieser zumeist auf Sanierungsarbei-
ten oder Grundstiicksverkaufe zurtickzufuhren ist. Dies deutet darauf hin, dass die
meisten Wohnungen bewohnt sind. Aufgrund der Gebaudestruktur und des Uberwie-
gend gewachsenen Wohnungsbestands ist davon auszugehen, dass nur einge-
schrankte Potenziale zur Schaffung neuer Wohnungen innerhalb der bestehenden
Gebaude vorhanden sind. Somit besteht im Untersuchungsgebiet ein anhaltender
Wohnungsbedarf, der nur teilweise durch den vorhandenen Bestand gedeckt werden
kann. Erganzende Neubauprojekte sowie gezielte Nachverdichtungen sind daher not-
wendig, um die zuklnftige Nachfrage zu bedienen und eine ausgewogene Wohn-
raumversorgung sicherzustellen.

6.4 Vorbelastungen des Quartiers und Gestaltqualitat

Das Quartier ist in unterschiedlicher Intensitét einer Vorbelastung durch Larm ausge-
setzt. Folgende wesentlichen Emissionsquellen sind dabei auszumachen:

. Schienenverkehrslarm von der Bahnlinie im Westen,

. Verkehrslarm, vornehmlich von der K2000 im Westen und der B 27 im Os-
ten sowie

. Gewerbelarm von dem Areal der Audi AG im Westen.

Aktuell wird der Ausbau der B 27 auf einen 4-streifigen Stral3enquerschnitt mit zusatz-
lichen Seitenstreifen durch das Regierungsprasidium Stuttgart geplant. Die B 27 ver-
bindet den Neckar-Odenwaldkreis und den norddstlichen Landkreis Heilbronn mit den
Zentren Heilbronn und Neckarsulm sowie der Bundesautobahn A 6. Die Planung befin-
det sich im Vorplanungsstadium.

Gestaltungsprobleme im grol3eren Malstab resultieren im Untersuchungsgebiet
schwerpunktmafig aus Substanzméngeln. Diese sind auf dauerhaftes Zurtickbleiben
hinter dem Modernisierungsstandard zurtickzufiihren. Ihnen kann tGberwiegend mit Mo-
dernisierungen begegnet werden. Die stadtebauliche Gestaltung weist demgegeniuber
keine herausgehobenen Mangel auf. Lediglich der hohen stddtebaulichen Dichte im
Quartier Hezenbergstralle, Gottlob-Banzhaf-StralRe, Steinachstraf3e sollte durch Frei-
raumplanung und Entsiegelung begegnet werden.
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6.5 Defizite im 6ffentlichen Raum

Das Untersuchungsgebiet weist einen Mangel an wohnungsnahen 6ffentlichen Grin-
flachen auf: es gibt lediglich die Griunflache Luisenklinge rund um den Bahnhof
Neckarsulm-Nord und einen Bolzplatz nérdlich der Kita DamaschkestraRe. Der alte
Friedhof Neckarsulm, der im Stiden an das Gebiet angrenzt, sorgt fur Entlastung. Dort
ist die Verbesserung der Zuganglichkeit von Norden aktuell bereits in Umsetzung durch
die Stadt. Dennoch ist dadurch der Bedarf grof3, die vorhandenen Flachen effizient zu
nutzen. Ein 6ffentlicher Platzcharakter mit hoher Aufenthaltsqualitat und als Orte der
Begegnung fehlt. Zudem fehlen im Quartier Beschattungs- und Begrinungselemente,
sowohl auf dem Bolzplatz als auch entlang der StralRenraume. Die geringe Begriinung
im Untersuchungsgebiet tragt zu einer erhéhten Hitzeanfalligkeit im Sommer bei und
erhoht die Gefahr durch Starkregenereignisse. Die vielen autofreien Nebenwege sind
demgegeniber eine besondere Qualitat des Charakters, auch wenn sie aktuell noch
vollversiegelt sind.

Abbildung 31: Spielplatz Lusienklinge, He- Abbildung 32: Autofreie Nebenwege im Quar-
zenbergstralie tier
(Quelle: WHS, 2024) (Quelle: WHS, 2024)

6.6 Verkehr & Mobilitat

Die Stral3enraume im Untersuchungsgebiet dienen quantitativ wie qualitativ tberwie-
gend dem flieBenden und ruhenden Verkehr. Die befahrensten Straf3en im Untersu-
chungsgebiet sind die Gottlob-Banzhaf-Stral3e, die Erzbergerstrale und die Neuen-
stadter Stral3e.

Durch den hohen Parkierungsdruck und in der Folge fehlparkenden PKWs ist das Uber-
queren von StrafRenkreuzungsbereichen flr Personengruppen wie Kinder, altere Men-
schen und beeintrachtigte Gruppen teils gefahrlich aufgrund der mangelnden Einseh-
barkeit des StraRenraums aus FuRgangerperspektive — genauso wie andersherum aus
Perspektive der PKW-Fahrenden.
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Der Versiegelungsgrad der Stralenrdume ist durchweg hoch — insbesondere, wo, wie
an der Hezenbergstral3e, nicht nur entlang der Stral3e, sondern auch quer zur Stral3e
oOffentliche Parkplatze angeordnet sind. Positiv zu bewerten ist die Geschwindigkeits-
beschrankung auf 30 km/h, die in weiten Teilen des Gebiets gilt, sowie die Einbahnstra-
Renregelung im Bereich der Christian-Rieker-StraRe und dem nordlichen Teil der He-
zenbergstralRe um die Hezenberghalle herum. Diese Regelung kdénnte ermdéglichen,
den versiegelten Bereich des StraRenraums deutlich zu reduzieren.

Abbildung 33: Hoher Versiegelungsgrad Abbildung 34: Hohe versiegelte Flache
in der Friedrich-Ebert-Stral3e (Quelle: WHS, 2025)
(Quelle: WHS, 2025)

6.7 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere Gemeinbedarfseinrichtungen im Sinne
der Stadtebauférderungsrichtlinie, wobei Einrichtungen zur sozialen und kulturellen Be-
treuung der Blrgerschaft berticksichtigt sind. Das Gebiet verfligt Uber eine gut ausge-
baute soziale Infrastruktur, die den Alltag von Familien, Jugendlichen und alteren Be-
wohnerinnen und Bewohnern unterstiitzt.

Im Quartier befinden sich zentrale Bildungseinrichtungen, darunter die Hermann-Grei-
ner-Realschule, die eine wohnortnahe schulische Versorgung sicherstellt. Erganzt wird
diese durch mehrere Betreuungs- und Jugendeinrichtungen, wie das Evangelische Ge-
meindehaus. Es dient als zentrales Haus der Begegnung und beherbergt ebenfalls die
CVJM-Jugendtreffen, den ,BAFF-Treff*, der regelmaRig stattfindet und Jugendlichen ab
13 Jahren einen offenen Treffpunkt anbietet.

Wichtige Freizeit- und Gemeinschaftseinrichtungen, wie die Sporthalle und das Haus der
Vereine, bilden bedeutende Treffpunkte fir sportliche Aktivitaten, Vereinsleben und so-
Ziale Begegnung. Sie starken damit das Gemeinschaftsgefiihl im Gebiet. Das Quartier
wird auRerdem stark von der Wohnungsgenossenschaft Heimstattengemeinschaft
Neckarsulm | Heilbronn eG gepragt, die voraussichtlich durch Modernisierung ihrer Be-
stande sowie teilweiser Ersatzneubauten zur stadtebaulichen Entwicklung beitragen
mochte.

Die genannten Einrichtungen bilden im Zusammenhang ein eng vernetztes Versor-
gungs- und Begegnungssystem, das Bildung, Betreuung, Gemeinschaftsleben und
Wohnqualitat im Viertel nachhaltig starkt. Das Plangebiet ,Viktorshéhe* ist somit ausrei-
chend mit sozialer Infrastruktur versorgt.
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Abbildung 35: Haus der Vereine in der Abbildung 36: Evangelisches Gemeinde-
Steinachstralie haus in der Damaschkestral3e
(Quelle: WHS, 2025) (Quelle: WHS, 2025)

6.8 Klimaschutzpotentiale und Anpassungsbedarfe an den Klimawandel und
die 6kologische Erneuerung

Im Untersuchungsgebiet Viktorshéhe bestehen vielféltige Potenziale zur Starkung des
Klimaschutzes sowie zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels. Insbesondere der
Gebaudebestand bietet Ansatzpunkte fur energetische Modernisierungen, etwa durch
die Verbesserung der Gebaudehullen und den Anschluss méglichst zahlreicher Haus-
halte an das zu bauende Nahwarmenetz auf Basis regenerativer Energien. Dort, wo Lei-
tungen fir das Nahwarmenetz im 6ffentlichen Stralenraum verbaut werden, soll die Um-
setzung von Klimaanpassungsmafnahmen im Straf3enraum geprift werden. Bei der Be-
ratung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer wird darauf zu achten sein, dass im Rah-
men von umfassenden GebaudemodernisierungsmalRnahmen Photovoltaikanlagen in-
stalliert werden — teils basierend auf der Rechtspflicht, die fir Neubauten sowie grund-
legende Dachsanierungen gilt, sofern es sich nicht um stark verschattete oder ungiinstig
ausgerichtete Dacher handelt. Erganzend kdénnen bei Neubau- und Ersatzbaumafl3nah-
men hohe energetische Standards umgesetzt werden. Auch die Umristung der Stra-
Benbeleuchtung auf energieeffiziente Systeme tragt zur Reduzierung des Energiever-
brauchs und der CO>-Emissionen bei.

Gleichzeitig ist das Gebiet zunehmend von klimawandelbedingten Extremereignissen
betroffen. Insbesondere Starkregenereignisse stellen ein relevantes Risiko dar. In Teil-
bereichen des Untersuchungsgebiets kann es infolge unzureichender Versickerungs-
und Retentionsflachen zu Uberfluteten StralRen kommen (Unterfiihrung B 27 und Ecke
Hezenbergstralle / Gottlob-Banzhaf-StralRe). Versiegelte Flachen verstarken diese
Problematik und schranken die natirliche Regenwasserversickerung zuséatzlich ein.
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Abbildung 37: Starkregengefahrenkarte FlieRgeschwindigkeit
(Quelle: LUBW)
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Abbildung 38: Starkregengefahrenkarte Uberflutungstiefe

(Quelle: LUBW)

Darlber hinaus fuhrt die bauliche Verdichtung in Verbindung mit einem vergleichsweise
geringen Anteil an beschattenden Griinstrukturen zu Uberhitzung im Sommer. Fehlende
Verschattung und geringe Durchgrinung beeintrachtigen sowohl das Mikroklima als
auch die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum.

Vor diesem Hintergrund besteht ein erhdhter Bedarf an MaRhahmen zur Klimaanpas-
sung, insbesondere durch die Reduzierung versiegelter Flachen, die Starkung dezent-
raler Regenwasserbewirtschaftung, zum Beispiel durch Mulden-Rigolen-Systeme und
Versickerungsflachen, sowie durch gezielte Begriinung der Grinflachen, Stral3enraume
und Platze. Dach- und Fassadenbegriinung kénnen sowohl zur Regenriickhaltung als
auch zur Minderung von Hitzeeffekten beitragen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Gebietsbezogenes integriertes

Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* stédtebauliches Entwicklungskonzept

7.

Gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Die Planungsempfehlungen wurden auf der Grundlage der Ergebnisse bei der Be-
standsaufnahme und nach Abstimmungsgesprachen u. a. mit der Stadt Neckarsulm,
der Heimstattengemeinschaft Neckarsulm | Heiloronn eG und den Stadtwerken
Neckarsulm unter Beachtung der vorgefundenen Mangel und Konflikte erarbeitet. Das
vorgeschlagene gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ba-
siert auf der Auswertung der Bestandsaufnahme bzw. der Konfliktanalyse und nennt
Mafinahmen zur Behebung der festgestellten Missstande. Auch Gberértliche Planungen
finden Niederschlag im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept. Das Entwicklungskonzept ist keinesfalls als starre Planung zu verstehen; es
dient als Leitlinie fir mogliche Entwicklungen des Untersuchungsgebietes im stadte-
baulichen Geflige und ist bei der weiteren Sanierungsdurchfihrung entsprechend fort-
zuschreiben.

Notwendig ist ein abgestimmter Ablauf der EinzelmalRnahmen, unter jeweiliger Abwa-
gung privater und offentlicher Interessen. Bei allen Planungsansatzen soll ein durch-
gangiges stadtebauliches Prinzip erkennbar bleiben, wobei die Stadt Neckarsulm durch
planerische Vorgaben, gezielten Mitteleinsatz und durch die Aufwertung des Uberwie-
genden Wohnumfeldes die Rahmenbedingungen flr private Investitionen verbessert.
Die Zielstellungen und Lésungsansatze sind wahrend der Durchfiihrung der stadtebau-
lichen Sanierungsmaf3nahme mit den Blrgerinnen und Birgern in Beteiligungsverfah-
ren zu diskutieren und weiterzuentwickeln.

Tabelle 13: Wohnungswirtschaftliche MalRnahmen

Neubau geschaffen werden sollen 53
Umnutzung geschaffen werden sollen 0

Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur

Verfligung stehen sollen 2
Umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard 30
angepasst werden sollen

Gesamt 85
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7.1 Entwicklungs- und Sanierungsziele

Aus der Haufung von Missstanden und Fehlentwicklungen und im Hinblick auf die
Durchfiihrbarkeit der Manahmen ergeben sich Handlungsschwerpunkte und Priorita-
ten — und damit Anhaltspunkte fir den vorrangigen Einsatz der zur Verfligung stehen-
den Finanzierungsmittel und fir die weitere planerische Vorbereitung.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchfih-
rung folgende Sanierungsziele angestrebt:

e ganzheitliche okologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern
Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung
von Larm und Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe und somit ein Beitrag zur
angestrebten klimaneutralen Kommunalverwaltung Neckarsulms bis 2035,

o Aufwertung des offentlichen Raumes und des Wohnumfeldes durch Schaffung und
Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen Griin- und Freirdumen, Starkung
der Ful3- und Radwegeverbindungen, Minderung negativer Klimaauswirkun-
gen in Folge von Erhitzung versiegelter Flachen durch Férderung von Stadtgriin im
offentlichen Raum, Entsiegelung von Flachen und Starkregenpravention (Trennka-
nalisation)

e Schaffung von Wohnraum durch Aufstockungen und Aktivierung von Flachen und
leerstehenden Immobilien

¢ Sicherung und Erhalt stadtebaulich erhaltenswerter Bausubstanz sowie stadt- und
ortsbildpragender Gebéaude,

e Malnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wan-
del, darunter insbesondere MafRnahmen zur Erreichung von Barrierefreiheit bzw. -
armut im 6ffentlichen Raum und zum generationengerechten Umbau von Wohnun-
gen,

e Schaffung einer regenerativen Warmeversorgung durch Erweiterung des Nahwar-
menetzes in stadtischem Eigentum.

Die Sanierungsziele sind in das gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept, das im nachfolgenden Plan dargestellt ist, mit eingeflossen.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Neckarsulm ,Viktorshéhe* Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

8.

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

MalRnahmenprogramm
OrdnungsmafRnahmen (8 147 BauGB)

Als Ordnungsmaf3nahmen sind bislang FlachenentsiegelungsmalRnahmen auf privaten
und offentlichen Grundstiicken vorgesehen. Ihre Forderfahigkeit zu 100 % konnte be-
reits mit dem Regierungsprasidium abgestimmt werden. In der Erzbergerstralie 27 soll
von Seiten der Stadt gemeinsam mit dem angrenzenden privaten Eigentimer eine Ent-
siegelungsmafinahme umgesetzt werden, bei der eine kleine Griinwiese mit Baum ent-
steht; der Eigentimer beteiligt sich an den Kosten, die insgesamt rund 80.000 € betra-
gen.

Bodenordnung und Erwerb von Grundstiicken

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist bisher eine Neuordnung der Grundstiicke weder
geplant noch ersichtlich. Somit entfallen auch vorbereitende Grunderwerbe.

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen konnten den Umzug von Bewohnern erfor-
dern.

Freilegung von Grundsttcksflachen

Fir den Bau einer Heizzentrale fir das Nahwarmenetz kdnnte die Freilegung eines
Grundstticks erforderlich werden. Da sich die Planungen hierzu in der vorbereitenden
Phase befinden, ist im Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung zu prézisieren, welche Aus-
wirkungen aus der Freilegung hervorgehen und wie diesen zu begegnen ist.

Anderung von ErschlieBungsanlagen

Die Schaffung des Nahwarmenetzes wird zu Bauarbeiten in den Stral3enraumen fih-
ren, da die Leitungen unter der Asphaltdecke verlegt werden und nicht unter den Geh-
wegen. Im Rahmen der Neuanlage der StralRenoberflache nach Verlegung der Leitun-
gen soll die Entwasserung beispielsweise durch ein Querneigungsprofil verbessert wer-
den. Zudem soll zur Klimaanpassung und zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat in den
offentlichen Stralenrdumen die Einbeziehung der Parkierungs- und Gehwegflachen in
den MaRRnahmenumfang stattfinden. Die Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsarten ist
dabei zu beriicksichtigen. Car-Sharing-Angebote kénnen dem Parkierungsdruck entge-
genwirken, weitere MaBhahmen und Regelungen sind zu untersuchen.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Kochendorfer
Stral3e einen deutlichen Sanierungsbedarf aufweist und daher in Teilen in das Sanie-
rungsgebiet einbezogen werden sollte. Trotz friiherer Arbeiten zur Rissesanierung tre-
ten weiterhin Schaden an der Fahrbahndecke auf, sodass eine grundhafte Erneuerung
erforderlich ist. Vorgesehen ist der Einbau einer neuen Asphalttragschicht sowie einer
Asphaltdeckschicht, um die Leistungsfahigkeit und Dauerhaftigkeit der Stral3e langfris-
tig zu sichern.
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8.2 Baumalnahmen (8§ 148 BauGB)

8.2.1 Modernisierung und Instandsetzung

Sofern wirtschatftlich vertretbar, kdnnen Gebaude in erneuerungsbedurftigem, aber er-
haltungswirdigem Zustand umfassend modernisiert und instandgesetzt werden. Insge-
samt ist dabei der stadtebaulich gebotene Zustand entsprechend ihrer Funktion und der
das Ortsbild pragenden Bedeutung herzustellen. Durch die Gebietsbegehung konnte
bei einer Vielzahl der Geb&ude ein deutlicher Modernisierungsbedarf festgestellt wer-
den.

Zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet wird auch die Ausweitung des Wohn-
raumangebotes durch Nutzung bisher nicht zum Wohnen genutzter Gebaude(-teile) so-
wie der Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen angestrebt. Malinahmen zur funkti-
onsgerechten Verwendung von Gebauden werden daher angestrebt.

8.2.2 Neubebauung und Ersatzbauten

In verschiedenen Arealen konnten mehrere Ersatzneubauten entstehen. Nachverdich-
tungspotentiale fur Wohnraum befinden sich noch in Prifung.

8.2.3 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Im Rahmen der Verbesserung der sozialen Infrastruktur ist zu prifen, ob Modernisie-
rungsbedarf bei der Kindertagesstéatte DamaschkestralRe besteht.

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH ﬂ
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9. Sozialplanung nach dem Baugesetzbuch

Gemal § 141 Baugesetzbuch (BauGB) sollen sich die vorbereitenden Untersuchungen
auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sa-
nierung unmittelbar Betroffenen in ihren persdnlichen Lebensumsténden, im wirtschaftli-
chen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit zugleich der Vorbereitung eines gege-
benenfalls erforderlich werdenden Sozialplanes im Sinne des § 180 BauBG. Danach soll
die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige
Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden kénnen. Sind Betroffene nach
ihren personlichen Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hin-
weisen der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen,
oder sind aus anderen Grunden weitere Ma3nahmen der Gemeinde erforderlich, hat sie
geeignete MalRnahmen zu Uberprifen.

Gemal § 180 Abs. 2 BauGB sind das Ergebnis der Erdrterungen und Prifungen (8§ 180
Abs. 1 BauGB) sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden MaRnahmen der Ge-
meinde und die Mdglichkeiten ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen (Sozialplan).
Zum jetzigen Zeitpunkt kann sich eine Erorterung maoglicher Auswirkungen der Sanie-
rungsdurchfihrung zunéchst nur auf allgemein vorstellbare Planungsmdglichkeiten bezie-
hen (vgl. Sanierungsziele oben).

Die hieraus zu entwickelnden Lésungsmaoglichkeiten zur Vermeidung oder Milderung ne-
gativer Auswirkungen kénnen somit noch nicht personenbezogen sein. Sobald dann im
Verlauf der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung negative Auswirkun-
gen auf Einzelpersonen erkennbar werden, missen die im Baugesetzbuch vorgesehenen
Mdglichkeiten auf den Einzelfall angewendet und fur die betroffenen Personen individuell
bertcksichtigt werden.

Obwohl das Baugesetzbuch zur Erreichung der Sanierungs- und Bebauungsplanziele
Mafinahmen verschiedener Art vorsieht (zum Beispiel Abbruch-, Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot, erleichtertes Enteignungsverfahren), erscheint es aus heutiger
Sicht nicht erforderlich und angesichts der mit solchen Maflinahmen bekanntermafien ver-
bundenen Problematik auch nicht geboten, im kiinftigen Sanierungsgebiet Uberhaupt da-
von Gebrauch zu machen. Die Freiwilligkeit sollte an oberster Stelle stehen und auf oben
genannte Zwangsmittel sollte, wenn irgend maglich, verzichtet werden.

Die Malinahmen zur Attraktivierung des StralRenraumes und Wohn- und Arbeitsumfeldes
beschréanken sich im Wesentlichen auf 6ffentliche Flachen, so dass hier keine negativen
Auswirkungen im Sinne des Sozialplanes auf die Bewohner des Untersuchungsgebietes
zu erwarten sind.
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Uber Entschadigungsleistungen fir Gebaudesubstanzverluste konnen in aller Regel so-
wohl Anreize zur Schaffung von privaten Freiflachen durch den Abbruch von ungenutzten
Nebengeb&uden oder den Neu- bzw. Umbau auf das tatsachlich bendtigte Maf? gegeben
als auch soziale Harten fir die Eigentimer ausgeschlossen werden.

Da auf Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote verzichtet werden sollte, dirften
sich aus den Erneuerungsmaf3nahmen bei Privatgebduden fir den Eigentiimer selbst
keine sozialen Harten ergeben.

Sollten Mieter ihnre Wohnungen aufgrund von Modernisierungsmafinahmen raumen mus-
sen, so kann eine Zwischenunterbringung in Ersatzobjekten oder der Bezug einer neuen
Wohnung notwendig werden. Zur Vermeidung sozialer Harten kénnen verschiedene L6-
sungsmoglichkeiten gefunden werden, z. B. Ausgleichszahlungen bei Umzug, Uber-
nahme der Mietkosten usw., die sich aus der persénlichen Situation ergeben und indivi-
duell er6rtert werden mussen.

Bei der sanierungsbedingten Verlagerung von Gewerbebetrieben ist stets darauf zu ach-
ten, dass betroffene Betriebe durch diese MalRnahmen nicht nachhaltig wirtschaftlich ge-
schadigt oder gar in ihrer Existenz gefahrdet werden. Zur Abfederung oder Kompensation
sanierungsbedingter Eingriffe konnen durch die Ubernahme von Betriebsverlagerungs-
kosten und anderer umzugsbedingter Vermogensnachteile sowie Gewahrung von Uber-
briickungshilfen oder Betriebsausfallkosten soziale Harten ausgeglichen werden; falls er-
forderlich, ist bei der Suche nach einem Ersatzbetriebsstandort aktive Unterstiitzung
durch die Gemeinde angebracht. Zum jetzigen Stand der Planung fiir das Sanierungsge-
biet sind keinerlei Verlagerungen von Gewerbebetrieben vorgesehen.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich im Verlauf der Sanierungsdurchfiinrung Probleme
in Einzelfallen ergeben werden, die im Rahmen eines Sozialplanes gelést werden mus-
sen. Sind hiervon bei der Durchfihrung im konkreten Fall Grundstlickseigentiimer, Mieter
oder Gewerbetreibende betroffen, wird nach der jeweils rechtlichen Situation die fir die
Betroffenen schonendste Losung zur Durchfihrung empfohlen, die stets auf freiwilliger
Basis in die Praxis umgesetzt werden sollte.
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10. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und Durchfihrung
10.1 Abgrenzung / Festlegung des Sanierungsgebietes

Gemal 8§ 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafig durchflihren lasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmun-
gen des 8§ 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung der Sa-
nierungsmafnahme.

An die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme
werden folgende Bedingungen geknupft:

e Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
o Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

e Darlegung der stéadtebaulichen Zielsetzung,

e Finanzierbarkeit der Mal3hahmen.

Die stadtebaulichen Missstande (Funktions- und Substanzmangel) wurden, ebenso wie
die zu verfolgenden stadtebaulichen Zielsetzungen, vorstehend aufgezeigt. Aus der Be-
teiligung der Eigentumer, Mieter, Gewerbetreibenden und sonstiger Nutzungsberech-
tigter hat sich eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft fir die Erreichung der ange-
strebten Zielsetzungen ergeben.

Unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde fr
die Realisierung der nach diesem Bericht und dem gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept angestrebten SanierungsmalRnahmen eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht erarbeitet. Aus dieser wurde der fiir die stadtebauliche Er-
neuerung erforderliche Forderrahmen abgeleitet.

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 19 ha auf. Eine Veranderung der
Gebietsabgrenzung erscheint nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
nicht sinnvoll zu sein, da die festgestellten Missstande und Mangel im privaten und 6f-
fentlichen Bereich nahezu gleichmafiig tber das gesamte Gebiet verteilt sind.

Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet hatte den Vorteil, dass mit den Sanierungsmal3-
nahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und den im Eigen-
tum der Kommune befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen begonnen
werden kann. Bei dem bewilligten Férderrahmen von 1.500.000,00 Mio. € ist hinsicht-
lich des Mitteleinsatzes zu bertcksichtigen, dass nicht alle staddtebaulichen Missstande
und Mangel abschlieRend behoben werden kénnen, sondern dass es darauf ankommt,
die weitere eigenstandige Entwicklung und Regeneration des Gebietes durch geeignete
Maflnahmen / Prioritdten wieder in Gang zu setzen.
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Es wird davon ausgegangen, dass die innerhalb dieses zukuinftig formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Viktorshéhe" vorgesehenen Maflinahmen mit dem beantragten
Forderrahmen und der Ausbildung von Prioritéaten ziigig begonnen werden kdnnen. Um
das Defizit zwischen bendtigtem und bewilligtem Férderrahmen auszugleichen, ist mit-
telfristig eine Aufstockung des bewilligten Forderrahmens zu beantragen. Ebenso ist
die Moglichkeit des Einsatzes von Fordermitteln aus anderen Programmen (z. B. zur
energetischen Verbesserung von Gebauden, Larmsanierung), sowie steuerliche Ver-
gunstigungen (8 7h EStG) zur weiteren Finanzierung fortlaufend und im Einzelfall zu
prufen. Im Rahmen der SanierungsmalRnahme sollten erganzend zur Stadtebauférde-
rung weitere Forderprogramme gepruft werden. Dazu zéhlen insbesondere die Denk-
malférderung, verschiedene KfW-Programme, Férdermdglichkeiten im Bereich Schall-
schutz sowie die BEG-Fdrderung fur die energetische Sanierung von Wohn- und Nicht-
wohngeb&auden.

Der Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes sollte kurz-
fristig gefasst werden, um die Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme und die Ver-
wendung der zur Verfligung stehenden Stadtebaufoérderungsmittel rechtssicher umset-
zen zu konnen. Im weiteren Verfahren der Sanierung wéren dann die Betroffenen auch
durch gezielte Offentlichkeitsarbeit, mittels Einzelgesprachen und Informationsveran-
staltungen Uber die Sanierungsabsichten und das Sanierungsverfahren weiter zu un-
terrichten, um die bestehende Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft in der Bevélke-
rung und bei den Beteiligten weiter zu verbessern.

Der Abgrenzungsvorschlag flr das geplante Sanierungsgebiet ergibt sich aus nachfol-
gendem Lageplan und ist nicht deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet. Aus-
schlaggebend sind nachfolgende Grinde:

e Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien hat darum gebeten, ihre planfestgestellte
Flache (Flurstiick 438/1) aus dem Sanierungsgebiet herauszunehmen.

¢ Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen hat sich herausgestellt, dass die
Kochendorfer Stral3e Sanierungsbedarf aufweist und teilweise in die Sanierung ein-
bezogen werden soll.
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10.2 Durchfihrungsfrist

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemafR § 142 (3) BauGB die Durchfiihrungsfrist fur
die Sanierungsmaflnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB
bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer Sanierungsmalf3inahme in die Programme der stadtebaulichen Er-
neuerung betréagt derzeit der Bewilligungszeitraum 8 Jahre. Dieser wird nach derzeitiger
Praxis in begrindeten Fallen um 2 Jahre verlangert. Die Programmaufnahme erfolgte
zum 21.05.2025, der Bewilligungszeitraum endet am 30.04.2034.

Bei der festzulegenden Durchfuhrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von mindestens 10
Jahren, zuziiglich einer Restlaufzeit zur Durchfiihrung und dem Abschluss letzter Ein-
zelmalRnahmen, beschlossen werden. Das Ende der Durchfuhrungsfrist sollte derzeit
auf den 30.12.2041 festgelegt werden. Kann die Sanierung — wider Erwarten — nicht
innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist ggf. durch einen weiteren Ge-
meinderatsbeschluss verlangert werden.
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10.3 Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfah-
ren

Wahl Sanierungsverfahren

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MalRRgabe des § 142 Abs. 4
BauGB zur Durchflihrung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen

= das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB (, klassisches Verfahren*) oder

= das ,vereinfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften
zur Verflgung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist,
d. h. ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren“ oder im ,vereinfachten Verfahren*
durchzufiihren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen
Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften* (88 152 bis 156a BauGB). Liegen die Vorausset-
zungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemali
§ 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens” verpflichtet. Ne-
ben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten
Verfahren“ als auch im ,klassischen Verfahren* folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stiicken im Sanierungsgebiet,

= § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden,

= 88144 und 145 BauGB lber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgéangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sa-
nierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

= 8§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= 8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtver-
héaltnissen.

,Klassisches" Verfahren

Sanierungsmafinahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der
Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fiir
die Anwendung der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142
Abs. 4 BauGB).
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Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpoliti-
sche Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden. Insbesondere zu erwéhnen sind:

= die Nichtbertcksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhéhungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preisprufung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum , sanie-
rungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes, das unter die
VeraulRerungspflicht nach 88 89 bzw. 159 Abs. 3 fallt, nur zum Neuordnungswert
verauRern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),

= die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (8 154 ff.
BauGB). Dafur entféllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (Erschliel3ungs-
beitrag),

= die sogenannte ,Bagatell-Klausel“ fur die Festsetzung von Ausgleichsbetrdgen
(8 155 Abs. 3 BauGB),

= die Vorschrift, dass — falls nach Durchfuihrung der Sanierungsmaf3nahme die erziel-
ten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Ei-
gentiimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstticke zu verteilen ist (8§ 156a
BauGB).

,Vereinfachtes” Verfahren

Ist fUr die zlgige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich
und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
gemal § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren* durchzufihren.

Das heif3t mit anderen Worten, es erfolgt

= Kkeine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen. Dafiir gilt aber das
allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach 8§ 127 ff. BauGB,

= Kkeine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,

= keine Preiskontrolle.
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Sind die Voraussetzungen fur eine Sanierungsdurchfiihrung im ,vereinfachten Verfahren* ge-
geben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfiigungs- und Verande-
rungssperre folgende weitere Entscheidungsmdéglichkeiten offen:

=  Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,ver-
einfachten Verfahrens* — nichts Weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach
§ 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

* nur 8144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfugungssperre des
§ 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall
auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das
Grundbuch;

= nur 8 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche VerauRerung eines Grundstticks der ge-
meindlichen Genehmigung;

= die Verfugungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung fin-
det.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfah-
ren" ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen SanierungsmalRhahme abgestuftes Instru-
mentarium zur Verfigung hat.

Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung
im ,vereinfachten" oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Be-
urteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sa-
nierungskonzeptes treffen. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der
Sanierungssatzung auszuschliel3en, wenn

= die Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und
= die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mafstab fir die Entscheidung beziglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlich-
keit der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a BauGB), wo-
bei insbesondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen
von Grundsticken von ausschlaggebender Bedeutung ist.
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Es ist zum einen zu prifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungs-
absicht Bodenwertsteigerungen ausgelost werden, die dann insbesondere den erfor-
derlichen Grunderwerb fur die geplanten Neuordnungsmaflnahmen beeintrachtigen
konnten. Zum anderen ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf
die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Er-
fassung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusam-
mengefasst im Wesentlichen:

= Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsméangel,

= [Instandsetzung und Modernisierung privater Gebaude unter Beachtung energeti-
scher Gesichtspunkte,

= Abbruch und stadtebaulich angepasste Neubebauung im Bereich der Heimstétte
eG,

= Mafnahmen zum Klimaschutz und Anpassung der vorhandenen Strukturen an den
Klimawandel und

=  Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes durch Umnutzung, Modernisierung
und Aktivierung von Flachen sowie leerstehenden Immobilien zur Schaffung von
Wohnraum sowie durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes mittels Gestal-
tung, Erhalt und Qualifizierung multifunktionaler Grun- und FreirGume unter beson-
derer Berucksichtigung der Aufenthaltsqualitat.

Festzuhalten ist, dass die Stadt neben den bereits in ihrem Eigentum befindlichen
Grundsttcksflachen weder flr Neuordnungs- noch fir ErschlieBungsmafRnahmen wei-
tere Grundstiuicke zwingend hinzuerwerben muss.

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept vorgese-
henen Malinahmen auf den privaten Grundstiicken der Heimstattengemeinschaft eG
liegen im Quartier entlang der Hezenbergstral3e, der Christian-Rieker-Stral3e, der Gott-
lob-Banzhaf-Strale sowie der Steinachstral3e. Vorgesehen sind je nach Bauabschnitt
energetische Sanierungen sowie der Abbruch und Neubau einzelner Gebaude, wobei
sich mégliche Neubauten stadtebaulich an der Bestandsbebauung orientieren sollen.
Aufgrund der aktuell bekannten Planungsstéande und Rahmenbedingungen fur das Un-
tersuchungsgebiet — weder Neuordnungen, noch geplante Grunderwerbe — kénnen sa-
nierungsbedingte Bodenwertsteigerungen ausgeschlossen werden.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet, wie
in innerdrtlichen Gebieten auch, allein schon aufgrund des immer knapper werdenden
Angebotes an Grundstiicken weiter fortschreiten. Gerade darin liegt jedoch insbeson-
dere im privaten Bereich die Chance fir eine im Wesentlichen aus eigener Kraft statt-
findenden stadtebaulichen Weiterentwicklung, insbesondere auf den heute unterge-
nutzten Flachen. Da diese Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als im Sinne von
§ 154 BauGB ,durch die Sanierung bedingt* anzusehen ist, ist die Anwendung dieser
Vorschrift im Hinblick auf die Méglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetragen zur teil-
weisen Finanzierung der Erneuerungsmafl3nahme ebenfalls ohne Bedeutung.
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Insgesamt wird deshalb empfohlen, die Sanierungsmal3nahme , Viktorshdhe* im
vereinfachten Sanierungsverfahren durchzufuhren und hierzu die Anwendung
der 88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlie3en. Sollten sich
die Planungen andern, sich gréRere Neuordnungen ergeben bzw. die umfassende
Schaffung von neuem Baurecht notwendig sein, ist zu prifen, ob ein Wechsel des Sa-
nierungsverfahrens in Zukunft notwendig wird, um die Anwendung des besonderen bo-
denpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches zu erméglichen.

Die Frage nach dem vollstandigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemei-
nen oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fir die Durchfiihrung
der SanierungsmafRhahme entscheidungserheblich sein kénnten. Fir die Anwendung
des 8 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift enthaltene sanie-
rungsrechtliche Verédnderungssperre. Gegentber der Verdnderungssperre nach
§ 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwiinschter baulicher Veranderungen (Ge-
stalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant.

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmafigen und zeitlichen sowie die entschadi-
gungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB nicht. Mal3-
stab fir die Erteilung der Genehmigung ist allein das ortliche Sanierungskonzept, so
dass die sanierungsrechtliche Veranderungssperre auch flexibler als die planungsrecht-
liche Veranderungssperre ist. Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Verande-
rungssperre ist dartiber hinaus nicht — wie bei § 14 BauGB - die Sicherung eines auf-
zustellenden Bebauungsplanes, sondern die Verwirklichung eines Sanierungskonzep-
tes, was eine beabsichtigte und zu sichernde Bauleitplanung (z. B. fur Teilgebiete) ein-
schlieBen kann, aber nicht notwendigerweise voraussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschatftlichen Grundstticksverauf3erungen
geman § 144 Abs. 2 BauGB hauptséchlich in Verbindung mit der im vereinfachten Ver-
fahren nicht anzuwendenden ,Preisprifung” des 8§ 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so
hat sie doch auch ohne die Preisprifung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanierungs-
ziele im vereinfachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundsticksverau3erungen auch auf3erhalb einer
Bodenordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen kdnnen, wenn z. B. die mit dem
Erwerb eines Grundstiickes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der Sa-
nierung unmaoglich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck zuwi-
derlaufen wirde. Die Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme ,Viktorshéhe" mit der
vollen Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB maoglicherweise keine be-
sondere Bedeutung bei der Sanierungsdurchfihrung erlangen wird, sollte doch vorlau-
fig nicht auf sie verzichtet werden. Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung her-
aus, dass im Rahmen der Anwendung der 88 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ,zuviel*
bodenrechtliche Steuerungsmdoglichkeiten bestehen, so bleibt — neben der in § 144
Abs. 3 BauGB geregelten Vorweggenehmigung fir bestimmte Genehmigungstatbe-
stande — die Moglichkeit einer Anderung der Sanierungssatzung unberiihrt.
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Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der Ent-
scheidung Uber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmi-
gungspflicht geman § 144 BauGB weder vollstandig noch teilweise auszuschlie-
Ben. Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwdhnten Grinden wird emp-
fohlen, nachfolgende Sanierungssatzung zu gegebener Zeit in dieser Form zu be-
schlielRen.

Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Ge-
meindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt gednderten
Fassung, beschliel3t der Gemeinderat der Stadt Neckarsulm in seiner Sitzung am
30.04.2026 folgende

Satzung
Uber die férmliche Festlegung
des , Sanierungsgebietes Viktorshdhe* in Neckarsulm

8 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen verbessert und um-
gestaltet werden. Das insgesamt ca. 19,74 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sa-
nierungsgebiet formlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Sanierungsgebiet Vik-
torshéhe”. Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenle-
gungen Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen die-
ser Satzung ebenfalls anzuwenden. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke
und Grundstucksteile innerhalb der in dem beiliegenden Lageplan ,Sanierungsgebiet
Viktorshohe* vom 30.04.2026 abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Sat-
zung und als Anlage beigefugt.

8 2 Verfahren

Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB
ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB insgesamt finden Anwendung.
§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemafR 8§ 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.

Anlage: Lageplan
Neckarsulm, den XX.XX.XXXX
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11.

Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsibersicht

In die nachstehende Kosten- und Finanzierungstibersicht wurden auf der Basis der vor-
liegenden Untersuchungen und des erarbeiteten MalRnahmen- und gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes aufgrund von Erfahrungswerten
Kostenansatze fur die Sanierung des Untersuchungsgebietes aufgenommen.

Es wurden alle derzeit einschatzbaren Aufwendungen und Einnahmen ermittelt. Unter
Zugrundelegung der Stadtebauforderungsrichtlinie Baden-Wirttemberg (StBauFR)
wurden die zuwendungsfahigen Kosten sowie die anzurechnenden Einnahmen ermit-
telt. Bei Neugestaltungsmafnahmen der Straf3en bzw. der Herstellung 6ffentlicher Stell-
platze wurden die Flachen Uberschlagig ermittelt. Als Kostenansatz wurde, sofern die
Kosten nicht geringer geschatzt wurden, die Obergrenze von maximal 250,00 € / m?
nach Stadtebauférderungsrichtlinie zugrunde gelegt. Die tatsachlichen Kosten und die
Forderobergrenzen kdnnen auch hier erst vor Durchfiihrung der Einzelmal3nahmen
exakt ermittelt werden.

In der nachstehenden Kosten- und Finanzierungsibersicht sind die férderfahigen Aus-
gaben eingestellt. Der Stadt Neckarsulm wird empfohlen, in Kenntnis des zur Verfigung
stehenden Forderrahmens die Schwerpunkte in der Sanierungsdurchfiihrung und Prio-
ritaten bei der Umsetzung festzulegen. Insgesamt ergibt sich bei einem sehr sparsamen
Einsatz von Mitteln fir die Durchfuhrung der Sanierung im Untersuchungsgebiet, nach
Abzug der sanierungsbedingten Einnahmen, ein voraussichtlich erforderlicher Foérder-
rahmen von rund 5.000.000,00 €.

Bei der Sanierungsdurchfiihrung ist zu beachten, dass die Stadt Neckarsulm neben
dem 40%igen Eigenanteil des Forderrahmens von derzeit 1.500.000,00 € auch die ggf.
nicht durch den Férderrahmen (zuklnftige Erhéhungen vorbehalten) gedeckten sowie
die nicht zuwendungsfahigen Eigenanteile bei eigenen Maflinahmen zu tragen hat.

Auf dieser Grundlage wird vorlaufig von folgenden sanierungsbedingten Ausgaben- und
Einnahmenansatzen ausgegangen:
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Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

: : TEUR TEUR
I. Sanierungsbedingte Ausgaben :
— einzeln — — gesamt —

1.

2.

6.

7.

Vorbereitende Untersuchungen
Weitere Vorbereitung der
Sanierung

Grunderwerbe
Ordnungsmafnahmen

Abriss und Neubau verschiedener
Mehrfamilienhauser; private und 6f-
fentliche EntsiegelungsmafRnahmen

BaumalRnahmen

Modernisierungsmafinahmen privat &
kommunal

Sonstige MaRnahmen

Sanierungstrager

Sanierungsbedingte Ausgaben
Gesamt

: : : TEUR TEUR
Il. Sanierungsbedingte Einnahmen :
— einzeln — — gesamt —

Grundstiickserlose / Wertansatze

Ausgleichsbetrage

Sonstige Einnahmen

(Nachrichtlich bisher anerkannter Forder-
rahmen)

20
30

3.015
3.015

1.635
1.635

300

5.000

0
0
0

1.500

Die vorliegende Kosten- und Finanzierungsubersicht ist im jahrlich zu erstellenden
Sachstandsbericht nach dem Stand der jeweiligen Planungen fortzuschreiben und an
das Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg Gber das Re-
gierungsprasidium zu senden. Erforderlichenfalls sind Erh6hungen der Finanzhilfen zu
beantragen.
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12. Empfehlungen zum weiteren Verfahrensablauf

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird folgende Abwick-
lung fur das Gebiet ,Viktorshéhe" vorgeschlagen:

1.

Behandlung des Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat
der Stadt Neckarsulm, insbesondere Zustimmung zum gebietsbezogenen inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept als Planungsleitlinie fir die Sanie-
rungsdurchfihrung.

Beschluss des Gemeinderates Uber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes als Satzung.

Ortsiibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung mit Hinweisen zum Durch-
fuhrungszeitraum.

Mitteilung der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung an das Grundbuchamt zur
Eintragung der Sanierungsvermerke in die Grundbticher der betroffenen Grundstu-
cke.

Forderung der privaten Mitwirkungsbereitschaft durch Offentlichkeitsarbeit und all-
gemeine Information Uber die Sanierungsabsichten (z. B. Sanierungsbroschire,
u. a.).
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13. Anlagen

Stellungnahme Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Stellungnahme Deutsche Bahn AG

Stellungnahme Landesamt fur Denkmalpflege

Stellungnahme Regionalverband Heilbronn-Franken
Stellungnahme Landratsamt Heilbronn

Stellungnahme Regierungsprasidium Stuttgart

Stellungnahme DB AG — DB Immobilien

Noos~wbhE
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Regierungspréasidium Freiburg, Abteilung 9 - 79095 Freiburg i. Br.

Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

per E-Mail Referat 91 - Geowissenschaftliches Landesservicezentrum

Wistenrot Haus- und Staddtebau GmbH

Hoh 1 traBe 14 Name: Mirsada Gehring-Krso
ohenzotiernstral>e Telefon: 0761208-3047

71638 Ludwigsburg E-Mail: Mirsada.Gehring-Krso@rpf.bwl.de

jutta.reinhardt@wuestenrot.de,

yan.ta nevski@wuestenrot.de Geschaftszeichen: RPF9-4700-121/92/2

(bei Antwort bitte angeben)

Datum: 16.09.2025

Projekt-Nr.: 11774: Vorbereitende Untersuchungen in Neckarsulm
"Viktorshoéhe";
hier: Behérdenbeteiligung nach § 139 BauGB i. V. m. §§ 4, 4a BauGB

lhr Schreiben vom 22.08.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Beteiligung am oben genannten Planungsvorhaben.

Das Landesamt fuir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) im Regierungspréasidium Freiburg

nimmt auf Grundlage der ihm vorliegenden Informationen und seiner regionalen Kenntnisse zu

den Aufgabenbereichen, die durch das Vorhaben berlihrt werden, wie folgt Stellung:

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1.  Geologie
Im Plangebiet liegen neben einer Uberdeckung aus den quartéren Lockergesteinsein-
heiten "Lossfihrende FlieBerde", "Loss" und "Frankenbach-Schotter" auch anthropogene
Ablagerungen wie Aufschittungen und Auffillungen auf. Darlber hinaus sind die
Festgesteinseinheiten "Grabfeld-Formation (Gipskeuper)" und "Erfurt-Formation
(Lettenkeuper)" im Untergrund zu erwarten.
Die lokalen geologischen Verhaltnisse kdnnen der digitalen Geologischen Karte von
Baden-Wiirttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden.
Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissen-
schaftlichen Informationsportale LGRBwissen und Litholex.
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1.2.

1.3.

2.1.

Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-

Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den

geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal

LGRBwissen beschrieben.

Bodenkunde

Da ausschlieBlich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind,
stehen auf Grundlage der Bodenkundlichen Karte 1: 50 000 (GeoLa BK50) bzw. der
Bodenschatzung auf ALK und ALB Basis (2010, vom LGRB vertrieben) keine Informatio-

nen zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfiigung. Die betroffenen Béden erfiillen trotz

ihrer anthropogenen Uberpragung wichtige Bodenfunktionen. Daher ist auch in
Siedlungsflachen entsprechend § 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz

(LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten.

Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehdrde sollte abgestimmt werden, welche

konkreten bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen sind.

Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager &ffentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Auszligen daraus
erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Uber-
sichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer
Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des

gutachtenden Ingenieurblros.

Ingenieurgeologie

Eine Zuldssigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird die Ubernahme der

folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit

einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
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2.2.

2.3.

sowie mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur

Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Bau-
grundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme

zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfé-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemai DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch

ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse kénnen u. a. dem Hydrogeologischen
Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen entnommen

werden.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das
LGRB statt.

Geothermie

Informationen zu den oberflaéchennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im
Informationssystem ,,Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg“ (ISONG) hinter-
legt. ISONG liefert erste Informationen (Maéglichkeiten und Einschrankungen) zur geo-

thermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwéarmekollektoren.
Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die Erlduterungen zur

Kenntnis.
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2.4,

3.1.

Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,

Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Landesbergdirektion

Bergbau

Es wird darauf hingewiesen, dass das geplante Sanierungsgebiet innerhalb der unbe-
fristet und rechtskraftig bestehenden Bergbauberechtigungen ,Konsolidiertes Gruben-
und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar® und
,Hasenmiuhler Grubenfeld II“ liegt. Rechtsinhaber der Bergbauberechtigungen, die zur
Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole berechtigen, ist die Stidwest-

deutsche Salzwerke AG, Heilbronn.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole fand im Bereich des geplanten

Sanierungsgebietes bisher nicht statt.

Althohlrdume:

Nach den im LGRB vorliegenden Unterlagen befinden sich in der nordwestlichen Ecke
und an der westlichen Grenze (Flst.-Nr. 486/3) des geplanten Sanierungsgebiets
unterirdische Bunkeranlagen (Neckarbunkeranlagen). Aussagen lber den Zustand der

unterirdischen Anlagen kénnen keine getroffen werden.

Das Regierungspréasidium Freiburg, Abt. 9 — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) ist gemanR Polizeigesetz Baden-Wiirttemberg (PolG) zustandige besondere Polizei-
behorde fur die Abwehr von Gefahren und die Beseitigung von Stérungen fir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung bei stillgelegten untertédgigen Bergwerken und anderen kiinst-
lichen Hohlrdumen. Zustandige Stelle innerhalb des LGRB ist Referat 97 — Landesberg-

direktion.

Vor Durchflihrung baulicher MaBnahmen sind die potentiellen Einwirkungen der unter-
irdischen Hohlrdume auf die Tagesoberfldche bzw. auf Bauvorhaben durch einen
qualifizierten Gutachter zu untersuchen und damit moéglicherweise verbundene Risiken

zu bewerten. Das LGRB erstellt entsprechende Gutachten nicht.

Seite4von 5



Die evtl. Durchfiihrung von ErkundungsmaBnahmen und die Ergebnisse sind der
Landesbergdirektion mitzuteilen. Gegebenenfalls erforderliche Sicherungsmalnahmen

sind mit der Landesbergdirektion abzustimmen.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach
Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den
Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber

dem LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfigung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhéltnissen sowie weitere raumbezogene Informationen

kénnen fachibergreifend und maBstabsabhangig der LGRBhomepage enthommen werden.

Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fir Planungstréger.

Mit freundlichen Grif3en

Mirsada Gehring-Krso

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten finden Sie auf unserer Internetseite Datenschutzerklédrungen unter dem Titel:
9-01F: Allgemeine Datenschutzerklidrung des LGRB (pdf, 182 KB)
Auf Wunsch werden diese Informationen in Papierform versandt.
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DB

Deutsche Bahn AG - DB Immobilien

GutschstraRe 6| 76137 Karlsruhe

Wiistenrot Haus-und Stadtebau GmbH
z.H.: Frau Jutta Reinhardt
HohenzollernstraRe 14

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien

KTE - WSP Baurecht
GutschstraRe 6
76137 Karlsruhe

dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com

Aktenzeichen: TOB-BW-25-216663

71638 Ludwigsbug

jutta.reinhardt@wuestenrot.de

15.09.2025

Ihr Zeichen: ohne
Ihr Schreiben vom: 22.08.2025

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zu den vorbereitenden Untersuchungen
im Gebiet "Viktorshohe" des Gemeinderats Neckarsulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB
Station & Service AG) bevollmachtigtes Unternehmen, libersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme der Trager 6ffentlicher Belange zum o.g. Verfahren.

Ineinem Teilbereich des Untersuchungsbereiches ist ein Grundstiick (Flst.-Nr.: 438/1) der
DB festgehalten. Bei den liberplanten Flachen handelt es sich um gewidmete
Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes
(EBA) unterliegen. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (§§ 23 Absatz 1 AEGi.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2
Satz 2 BEVVGi.V.m. § 18 AEG).

Planfestgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn kénnen in der Bauleitplanung nur
nachrichtlich aufgenommen werden.

Uber den vorgenannten Punkt hinaus werden durch die o.g. Untersuchungen die Belange
der DB AG und ihrer Konzernunternehmen nicht berihrt.

Deutsche Bahn AG | Sitz: Berlin | Registergericht: Berlin-Charlottenburg

HRB 50 000 | USt-IdNr.: DE 811569869 | Vorsitz des Aufsichtsrats: Werner Gatzer

Vorstand: Dr. Richard Lutz (Vorsitz), Dr. Levin Holle, Berthold Huber, Dr. Daniela Gerd tom Markotten,
Dr. Sigrid Evelyn Nikutta, Evelyn Palla, Dr. Michael Peterson, Martin Seiler

Nahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz
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[DB

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall usw.) wird vorsorglich hingewiesen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Es konnen keine Anspriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG fiir die Errichtung von
Schutzmalnahmen geltend gemacht werden.

Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von
Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an
dem Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Mit freundlichen GriiRen

DB AG - DB Immobilien

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass mdchten wir Sie darauf hinweisen, dass die in Stellungnahmen des DB
Konzerns enthaltenen personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname,
Unterschriften, Telefon, E-Mail-Adresse, Postanschrift) vor der 6ffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet)
geschwarzt werden miissen. +++

Chatbot Petra steht Ihnen bei aligemeinen Fragen rund um immobilienrelevante Angelegenheiten gerne zur Verfiigung.
Nutzen Sie dafiir folgenden Link oder den QR-Code: https://chatbot-petra.tech.deutschebahn.com/

[m] %t o]
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Landesamt fiir Denkmalpflege
Regierungsprésidium Stuttgart | Postfach 20 0152 | 73712 Esslingen a. N.

Name: Fabian Just

Telefon: 0721 926-4809
Wistenrot Haus- u. Stadtebau GmbH E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de
HohenzollernstraBBe 14 Geschaftszeichen: RPS83-1-255-14/907/3
71638 Ludwigsburg (bei Antwort bitte angeben)

Datum: 23.09.2025

Stadt Neckarsulm, Landkreis Heilbronn

Hier: Vorbereitende Untersuchungen in Neckarsulm ,,Viktorshéhe”, Be-
teiligung 6ffentlicher Aufgabentrager nach 8139 BauGBi.V.m.88 4,4 a
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung des Landesamts fiir Denkmalpflege Baden-Wiirttemberg (LAD)
als Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum betreffs ge-

nannten Vorhabengebiet in Neckarsulm.

Das geplante Sanierungsgebiet ,,Viktorshohe® liegt nordlich der Neckarsulmer Innenstadt, reicht
vom Alten Friedhof im Stden bis zum Elsternwerg im Norden, von der Bahntrasse im Westen bis
zur Neuenstadter StraBe (B27) im Osten und umfasst damit die wesentlichen Teile des jungen
Stadtquartiers Viktorshohe.

Das heute flachendeckend bebaute Areal war noch im 19. Jahrhundert frei von Bebauung und
wurde vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Erst unter der 1917 gegriindeten Heimstéttenge-
nossenschaft wurde das Gelande der Viktorshéhe sukzessive erschlossen und mit sozialorien-
tierten Mietwohnungen und Eigenheimen bebaut, die vornehmlich der értlichen Arbeiterschaft

zugutekommen sollten.

Noch vor dem Ersten Weltkrieg litt Neckarsulm als Industriestadt stark unter Wohnungsnot. Ins-

besondere war der Markt an Kleinwohnungen sehr dirftig. Die noch zu Kriegszeiten ins Leben
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gerufene Heimstattengenossenschaft wurde daher sowohl von der Stadtverwaltung als auch
von der Neckarsulmer Fahrzeugwerke AG (NSU) unterstiitzt und von letzter u. a. mit Baugrund
auf der Viktorshéhe bedacht.

Bereits 1919 konnte die Genossenschaft mit dem Bau von Doppelwohnhdusern u. a. an der unte-
ren HezenbergstraBRe beginnen. In den friihen 1920er Jahren entstanden neben weiteren Dop-
pelhdusern auch die Reihenhduser an der Hezenberg-, Steinach- und Christian-Rieker-Stral3e.
Ein weiterer Siedlungsausbau erfolgte erst wieder nach der Weltwirtschaftskrise um die Mitte
der 1930er Jahre unter der nun umbenannten Kreisheimstéttengenossenschaft. Wahrend des
Zweiten Weltkriegs kamen die Bautéatigkeiten zum Erliegen, wurden nach dem Krieg jedoch be-
reits 1948 wiederaufgenommen.

Die einst typenhaften Doppelhduser auf der Viktorshéhe sind heute groRenteils stark tGberformt
oder bereits durch Neubauten ersetzt und zeigen damit nur noch wenig vom einst einheitlichen
StraBenbild der Siedlung. Lediglich die Reihenh&duser im Nordwesten des Untersuchungsbe-
reichs veranschaulichen aufgrund ihres vergleichsweise geschlossenen Uberlieferungsgrads
noch sehr eindriicklich die frihen Ausbauphasen der Siedlung in den 1920er sowie 1930er Jahren.
Diese als erhaltenswert benannten Gebdude (siehe nachfolgende Auflistung) sollten bei den
vorgesehenen Sanierungsbestrebungen umsichtig berlcksichtigt werden, um durch den Erhalt
dieser prdgenden Bausteine das historische Ortsbild sowie die dadurch veranschaulichte Sied-
lungsgeschichte in Neckarsulm-Viktorshéhe auch fiir kiinftige Generationen zu bewahren. Sie
sind daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung. Dabei sollte be-
dacht werden, dass sich die charakteristische Gestalt solcher Bauten nicht allein auf ihre Kubatur
reduzieren lasst. Vielmehr tragen gerade die wahrnehmbaren Materialitdten sowie die baulichen

Details zum Erscheinungsbild bei und verdienen daher besonderes Augenmerk.
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Christian-Rieker-Str. 41-49, Hezenbergstr. 90-92, Hezen-
bergstr. 94-98, Hezenbergstr. 100-102, Hezenbergstr. 104:

Reihenhauszeilen, zweigeschossige Putzbauten mit Sattel-
dach, Hauseingange in risalitartigen Fassadenvorspriingen,
teils Fensterladen, 1920er Jahre.

Steinachstr. 58-60:
Hauszeile, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach, be-
tonte ErschlieBungsachsen, 1930er Jahre.
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Steinachstr. 61-69:

Reihenhauszeile, zweigeschossiger Putzbau mit Sattel-
dach, Hauseingangspaare mit Klebdach, Fensterldden, um
1930.

SteinachstraBe 71:

Ehem. Ledigenheim, dreigeschossiger Hauptbau mit Sattel-
dach und mittigem Zwerchhaus, verputzt, geschwungene
Giebel in expressionistischer Formensprache, zweige-
schossiger Nebenbau mit Walmdach, 1920er Jahre.

Der denkmalpflegerische Werteplan auf der folgenden Seite fasst die 0.g. Objekte nochmals

zusammen.

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 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 erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtli-
cher, kiinstlerischer oder stéadtebaulicher Bedeutung® bei den Planungen entsprechend zu be-
ricksichtigen. Die Sanierung sollte so gestaltet werden, dass die historisch gewachsenen Struk-

turen von Neckarsulm-Viktorshohe erhalten bleiben.
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Relevanter Ausschnitt des denkmalpflegerischen Werteplans zum Vorhabengebiet ,Viktorshéhe®, Dar-

stellung der o. g. erhaltenswerten Geb&ude in Orange.
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Archéologische Denkmalpflege

Innerhalb des Untersuchungsraumes bzw. in seinem unmittelbaren Umfeld sind folgende denk-
malrelevante Objekte bekannt.

- ,Romische Siedlungsreste” (Listen-Nr. 11, ADAB-Id. 96997934); KD § 2 DSchG

- ,NS-zeitliche Neckar-Enz-Stellung” (Listen-Nr. 3M, ADAB-Id. 110846030); Pruffall

Wir verweisen auf die beigefligte Kartierung.

Die Erhaltung von Kulturdenkmalen liegt im 6ffentlichen Interesse. Wir regen an, diesem Erhal-

tungsinteresse im  Rahmen der weiteren Planungen Rechnung zu tragen.
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Sollten innerhalb der ausgewiesenen Denkmalflidchen bauliche Bodeneingriffe (NeubaumaR-
nahmen, Erdaushub, etc.) erfolgen, wird dies zur Zerstérung vorhandener Denkmalsubstanz
fihren. In diesem Falle ist der Veranlasser der Zerstérung gem. § 6 Abs. 2 DSchG zur fachge-
rechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals im Rahmen einer ar-
chédologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Art und Umfang der Rettungsgrabung kénnen
erst nach Vorlage einer Detailplanung prazisiert werden, aus der neben samtlichen Bodenein-
griffsflachen auch die bereits vorhandenen Stérungsflachen (z.B. moderne Kelleranlagen, Ka-
nal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden. BaumaBnahmen innerhalb der ausgewiesenen
Kulturdenkmale bedlrfen daher einer weiteren friihzeitigen Beteiligung der archaologischen

Denkmalpflege.

Priffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht abschlieBend geklért
ist. Um Planungssicherheit herzustellen und spatere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten
frihzeitig im Vorfeld von NeubaumaBnahmen oder sonstigen mit Bodeneingriffen verbundenen
MaBnahmen archédologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Wir bitten um friihzeitige weitere
Beteiligung der archaologischen Denkmalpflege, um Verzdgerungen im weiteren Verfahren zu

vermeiden.

Fur die auBerhalb der Denkmal- und Pruffallflachen gelegenen Bereiche verweisen wir auf die
Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG:

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfaroungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hiertber schriftlich informiert wer-

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

Mit freundlichen Grif3en
Fabian Just

(Stadtebauliche Denkmalpflege)

Zeynep Sagol
(Archéologische Denkmalpflege)

Nachrichtlich:
Stadt Neckarsulm, Amt fiir Stadtentw. & Baurecht (ralf.haupt@neckarsulm.de)

RPS, Referat 22 (martin.schelberg@rps.bwl.de, gerd.hofmann@rps.bwl.de)

Datenschutzhinweise

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten, welche die Regierungsprasidien Baden-
Wirttemberg verarbeiten, erhalten Sie im Internet unter:
https://rp.baden-wuerttemberg.de/datenschutzerklaerungen-der-regierungspraesidien-b-w/
oder postalisch auf Anfrage.
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Regionalverband Heilbronn-Franken* Am Wollhaus 17+ 74072 Heilbronn

Woistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
HohenzollernstralRe 14
71630 Ludwigsburg

Datum: 24.09.2025
Bearbeiter: St/Fl

Az.: 7-2-5

lhr Az.:

Stadt Neckarsulm, Vorbereitende Untersuchungen ,Viktorshohe“
Stellungnahme zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 139 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wir kommen mit Blick auf den geltenden
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 hierbei zu folgender Einschatzung.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Die Stadt Neckarsulm liegt im Verdichtungsraum und nach Plansatz 2.4.0 ist eine Mindestbrutto-
wohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar als Ziel der Raumordnung festgelegt. Diese ist somit
bei Planungen in Neckarsulm mindestens einzuhalten.

Laut den Ergebnissen der Regionalen Klimaanalyse weist das Untersuchungsgebiet teilweise eine
hohe thermische Betroffenheit auf. Diese ergibt sich aus der Zusammenschau der thermischen
Belastung Intensitat und Haufigkeit der Warmebelastung am Tag und in der Nacht sowie der
Empfindlichkeit, die neben der Einwohnerdichte auch ggf. vorhandene besonders hitzeempfind-
liche Nutzungen (z.B. Kliniken / Seniorenheime) berticksichtigt. Um die Hitzebelastung zu mini-
mieren, sollte eine Bebauung / bauliche Verdichtung in diesem Bereich einhergehen mit Klima-
anpassungsmaBnahmen, also der Schaffung von Wasser- / Griinflachen oder Dach- / Fassaden-
begrinung. Aus diesem Grund begriiBen wir, dass die Verbesserung des Stadtklimas und die
Schaffung von Griin- und Freirdumen Sanierungsziele darstellen.

Eine nochmalige Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens ist nicht erforderlich, wir bit-
ten jedoch, uns die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung zukommen zu lassen.

Hierfur bedanken wir uns vorab.

Regionalverband Heilbronn-Franken ¢ Korperschaftdes 6ffentlichenRechts* Am Wollhaus 17 + 74072 Heilbronn
Tel.(07131)6210-0*Fax(07131)6210-29+ E-Mail:info@rvhnf.de * www.rvhnf.de
IBAN: DE89 6205 0000 0000 0808 79



Mit freundlichen GriiRen

Elena Schmitt



LANDKREIS HEILBRONN

Landratsamt Heilbronn | 74064 Heilbronn Bauen und Umwelt

Postanschrift:
LerchenstraBe 40, 74072 Heilbronn

Blrgermeisteramt Neckarsulm Hert Suna
MarktstralRe 18
74172 Neckarsulm Telefon 07131 994-7668

Fax 07131 994-83-7668
E-Mail Emir.Suna@landratsamt-heilbronn.de

Zimmer K403
Unser Zeichen 2025- 100063- BL
Datum 30.09.2025

Vorhaben: Vorbereitende Untersuchung im Gebiet "Viktorshdhe"
Ort: Neckarsulm

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung nimmt das Landratsamt wie folgt Stel-
lung:

Natur- und Artenschutz

Die im Anschreiben formulierten Ziele, insbesondere Umnutzung, Modernisierung
und Aktivierung von Flachen und leerstehenden Immobilien, Sanierungs- Umbau-
und Abrissarbeiten, sowie ganzheitliche 6kologische Erneuerungen und multifunktio-
nalen Grin- und Freirdumen kdnnen die Belange des Naturschutzes berthren.
Angekundigt wurden im Planteil des ,,Gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts®, welches den Planunterlagen fir die Voruntersuchung beige-
legt wurde, umfassende bauliche und energetische Gebaudesanierungen von tber
hundert Hausern; bei etwa einem Dutzend weiteren Hausern wird die Notwendigkeit
eines Abrisses geprift. Eine Verbesserung der Wohnumfeldqualitat durch Reduzie-
rung von Larm und Abgasemission entlang der Stral3en in B 27-Néhe und ein Neu-
und Ausbau der Gottlob-Banzhaf- und Steinachstral’e und Entwicklung eines ,,Grun-
den Bands in Neckarsulm®, welches in Nordsud-Richtung auf den Friedhof mit dem
Altbaumbestand zufiihrt, werden angekindigt. Fir ein Grundstiick (Gottlob-Banzhaf-
Stral3e 23) werden Entsiegelungen geplant.

Grolere und haufig auch zusammenliegende Garten mit und ohne Baumbestand lie-
gen im Entwicklungsgebiet; sie fihren zusammen mit den Einzelbdumen zu der vor-
handenen Durchgrinung und Auflockerung des bebauten Gebiets. Entlang der West-
grenze des Gebiets sind zudem durchgehende Grunstrukturen vorhanden, die zur
Bahnlinie vermitteln, und fur die Verbindung von Lebensrdumen bestimmter Tierarten
eine Rolle spielen kdnnen (Ausbreitungsachse fur Kleintiere, Leitstruktur fur Fleder-
mause, Bedeutung fur die Vogelwelt usw.).

Besucheranschrift und Sprechzeiten: Mo. - Fr. 9:00 — 12:00 Uhr Kreissparkasse Heilbronn
Kaiserstr. 1 Mi. 13:30 — 15:30 Uhr IBAN: DE80 6205 0000 0000 0007 25
74072 Heilbronn und nach Vereinbarung Swift-Bic.: HEIS DE 66 XXX

Buslinien 1, 10, 12, 60 Rathaus
Stadtbahnlinien S 4/S 41/S 42 Rathaus www.landkreis-heilbronn.de



Aus dem Bereich des Naturschutzes ist somit der Rechtsbereich des Artenschutzes
von Belang, der im Innen- wie im Aul3enbereich anzuwenden ist und nicht abgewo-
gen werden kann.

Durch eine Neuauflage des Bebauungsplans kénnten eventuell Méglichkeiten ge-
schaffen werden, das Gebiet mehr und in anderer Weise zu bebauen. Ob eine Be-
bauung bzw. Nachverdichtung im Bereich aktueller Grinflachen und Gérten und eine
Fallung von Baumen geplant ist, wird mit dem vorgelegten Entwicklungskonzept
noch nicht ausgefuhrt; die Prifung von Abriss- und Sanierung von Bestandsgebau-
den wird jedoch flurstiickbezogen angekiindigt. Bei solchen Mal3nhahmen ist eine Be-
troffenheit des Artenschutzes nicht auszuschliel3en. Vor der Durchfiihrung von Um-
bau-, Sanierungs- oder Abrissarbeiten muss durch eine geeignete Untersuchung si-
chergestellt werden, dass durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande (i.S. d. § 44 Abs. 1 BNatSchG) ausgeldst werden.

Aus Naturschutzsicht bitten wir grundsatzlich zu prifen, ob noch vorhandene, be-
grunte Freiflachen und Garten nachverdichtet werden sollen, da sie fir das Ortsklima
und die Wohnqualitat haufig von essentieller Bedeutung sind. In Zeiten der Klimaer-
warmung kommt einer ausreichenden Durchgriinung bebauter Gebiete und dem Er-
halt von Kaltluftschneisen eine wichtige Bedeutung zu. Die Erforderlichkeit zu bewer-
ten obliegt zwar dem Ermessen der Kommune, doch wir méchten darauf hinweisen,
dass die Durchgriinung von Baugebieten fur die Artenvielfalt und auch fir die Men-
schen im Gebiet essentiell ist. Aus der vorgelegten Konzeption ist zu entnehmen,
dass Grun- und Freiraume auch aus Sicht der Gemeinde geférdert werden sollen.
Durch fundierte Erhebungen kann gesichert werden, dass wertvolle Bereiche und
solche mit Entwicklungspotential, z.B. fur eine blitenreiche Ausgestaltung, erhalten
werden. Welche Tiere im Gebiet gefordert werden kdnnen, ist der Kommune durch
die Auswertung von Zielartenkonzeptionen und Artenschutzkonzepten zumeist be-
reits bekannt.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht ist dartber hinaus zu prifen, ob sich in zusammen-
hangend bewachsenen innerdrtlichen Gebieten, z. B. im Bereich der Grunstrukturen
entlang der Bahnlinie, geschutzte Biotope neu entwickelt haben kénnen. Der Bio-
topschutz ist auch im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Ebenfalls sollte ge-
pruft werden, ob Teile des Gebiets unter die Definition ,Au3enbereich im Innenbe-
reich fallen®.

Ergebnisse dieser Priifung sind kiinftigen Planunterlagen der Bauleitplanung beizule-
gen. Auch kann eine beeintrachtigende, nachteilige Auswirkung von auf3en auf erhal-
tene Biotope von Relevanz sein, was im Fall des Vorliegens geschitzter Biotopfla-
chen mit zu prifen ist.

Wir mochten an dieser Stelle darauf hinweisen, dass sich mit einem kiinftigen Be-
bauungsplan die Chance bietet:

e Leistungsfahige Geholzpflanzungen zur Verbesserung der Durchgrinung (be-
vorzugt im Eigentum der Gemeinde anzulegen, da Eingriinungen im privaten
Eigentum oft nur zogerlich umgesetzt werden und dadurch einen hohen Uber-
wachungsaufwand fur Festsetzungen durch die Gemeinde ergeben). Wir wei-
sen darauf hin, dass neue Bepflanzungen mit Gehdlzen sollten jedoch nicht zu
Lasten von vorhandenen Lebensstatten oder Nahrungsflachen von Vogelarten
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und Eidechsen erfolgen, dies ist z.B. der Fall, wenn blutenreiches Grinland
bepflanzt werden soll. Bei Abwagungs-Konflikten kann jederzeit eine Beratung
der Naturschutzbehérde in Anspruch genommen werden.

¢ Durch die Festsetzung einer Verwendung von gebietseigenem Saatgut und
gebietstypischen Gehdlzen im Bereich von Grinanlagen und Freiflachen den
Biotopverbund und das Vorhandensein bedrohter Arten auch im Siedlungsbe-
reich zu fordern.

e Durch den Verzicht von Glaselementen und Glasflachen (z.B. bei Buswarte-
hauschen) den Vogelschlag zu minimieren.

e Durch die Schonung und Ergénzung des vorhandenen, gewachsenen Baum-
bestands (z.B. Uber Pflanzbindungen) eine leistungsfahige Verschénerung
des Wohnumfelds der Siedlung zu gewahrleisten.

e Neue Wegeverbindungen, Nebenflachen und Platze so gering wie méglich zu
versiegeln, evtl. zu entsiegeln und zumindest in extensiv genutzten Teilberei-
chen griine Fugen vorzusehen.

¢ Die Lage von neuen Versiegelungen, Gebauden und Nebenanlagen wie
Schuppen etc. zu steuern, um 6kologisch bedeutsame Bereiche innerdortlich
zu erhalten. Lebensstétten von Fledermausen, Eidechsen und Fassadenbe-
wohnern, wie z.B. der Mehlschwalbe und weiteren gefahrdeten Gebaudebe-
wohnern kommt eine wichtige Bedeutung zu.

Artenschutz

In unbebauten Bereichen wie Garten und Grinanlagen reicht die Bebaubarkeit des

Grundstiicks durch Festsetzungen aus, um eine Prifung erforderlich werden zu las-

sen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht gilt:

1. Die Flurstiucke von denen man weil3, dass sie zeitnah bebaut werden, sind mittels
einer projektbezogenen fachgutachterlichen Habitatpotenzial-Analyse bereits auf
Bebauungsplanebene genauer zu betrachten. Besonders interessant sind z.B.
potentielle Lebensstatten europaischer Vogelarten, der Fledermause, Eidechsen
und Amphibien. Garten, Fassaden, Dacher von Abriss- und Sanierungsgeb&u-
den, Innenrdume von Scheunen und Schuppen, Gehdlze (Hecken und Einzel-
baume, insbesondere mit Baumhdohlen, Totholzanteilen und mit Lebensstatten fir
streng geschutzten und Rote—Liste- Arten, z.B. auch aus der Gruppe der ge-
schitzten Insekten und ASP-Arten) sowie Gartenteiche kénnen eine Rolle spie-
len.

Das Ergebnis der Habitatpotenzial-Analyse, die bestenfalls zur Aktivitatszeit der
potentiell betroffenen Tierarten stattfindet sollte, um aussagekréftig zu sein und
Beifunde zu erméglichen, entscheidet dariiber, ob artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG auftreten kénnen. Sollten diese
nicht auszuschlieRen sein, muss das betroffene Grundstick/Geb&ude mittels ei-
ner speziellen artenschutzrechtlichen Prifung genauer untersucht werden und
ggf. sind Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, sogenannte CEF-MalRnahmen, fur
betroffene, geschutzte Tierarten zu formulieren und vor Baubeginn umzusetzen.
Um die haufig sehr versteckt lebenden Fledermause im Gebiet zu orten, deren
Sommer- und Winterlebensrdume eine Rolle spielen kbnnen und die auf Grund
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der Nahe zum Altbaumbestand zu erwarten sind, empfiehlt sich eine nachtliche
Flugkontrolle. Eine Kontaktaufnahme mit dem NABU oder der AG Fledermaus-
schutz ware in diesem Zusammenhang hilfreich, um dortige Kenntnisse und
nachtliche Uberprifungen bei Baum- und Gebaudepotential abzustimmen.

2. Bei den Flachen bei denen unklar ist, wann derlei Eingriffe in Zukunft erfolgen
werden, wird aus Sicht des Naturschutzes mitgetragen, dass die artenschutz-
rechtliche Betrachtung auf die Ebene der Baugenehmigung abgeschichtet wird.
Diese Abschichtung des Artenschutzes auf die Baugenehmigungsebene ist nur
dann zuldssig, wenn keine konkreten Abrisse von Bestandsgebduden oder Bau-
vorhaben bekannt sind und im Zuge zukunftiger Vorhaben projektbezogene ar-
tenschutzrechtliche Prifungen durchzufiihren sind. Bei jeglichen, auch baurecht-
lich genehmigungsfreien Abriss- und/oder Baumal3nahmen ist dann rechtzeitig
vor Beginn der Arbeiten eine projektbezogene Habitatpotenzial-Analyse bzw. eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufiihren. Dies gilt insbesondere flr
europaische Vogelarten, Reptilien und Fledermause aber auch Totholzkafer und
Amphibien. Mit den Bauantragsunterlagen ist eine Unbedenklichkeitsbescheini-
gung zwingend einzureichen, die Gber das Bauamt der Stadt Neckarsulm der Na-
turschutzbehdrde zur Prifung vorzulegen ist. Diese Vorgehensweise ist im Be-
bauungsplan bereits in den Textlichen Festsetzungen anzukiindigen (und im Ubri-
gen schon jetzt gultig, wenn Hauser abgerissen oder grundsaniert werden).

Aus naturschutzrechtlicher Sicht ergehen folgende Hinweise:

¢ Nichtiberbaubare Grundstlicksflachen: ,Die nicht Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen® (§ 23 Abs. 1
BauNVO i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

e Bodenschutz: Bei erforderlichen Bodenabtragungen ist der Oberboden in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebie-
tes ist der Mutterboden zuvor abzuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf ver-
bleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

¢ Insektenschonende Beleuchtung des Plangebietes: Zum Schutz von nachtak-
tiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen entspre-
chend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die Auf3enbeleuchtung ist auf das unbe-
dingte erforderliche Mindestmalf? zu beschranken. Private Dauerbeleuchtun-
gen sind unzulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a BauGB)

e Vorgaben fur Bepflanzungen: Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzu-
fuhren, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die
zeichnerisch festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen sind mit
Saatgut gesicherter Herkunft als ,Blumenwiese” anzusaen. Fir die festgesetz-
ten Baumpflanzungen sind gebietsheimische hochstammige Laub- oder Obst-
baume mit mindestens 16/18 cm fur Laub- und 10/12 cm fur Obstbdume zu
wahlen. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Materialien: Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Far-
ben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind, mit Ausnahme von
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, unzulassig. (8 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

Einfriedungen: Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen wie
Zaune und Sichtschutzwande einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unter-
kante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m aufweisen (8 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO).

Vogelschlag: Zur Uberpriifung auf die Notwendigkeit von Vogelschutzglas
sollte in die drtlichen Bauvorschriften ein Hinweis aufgenommen werden und
bei den Einzelbaugenehmigungen im erforderlichen Fall festgelegt werden.
Bei den entstehenden Geb&auden, die an den Aul3enbereich grenzen, ist ein
erhohtes Kollisionsrisiko fur Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Him-
mel oder Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke ge-
plant werden. Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden
werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten existieren Ma3nahmen, durch
die Glasfassaden fur Vogel wahrnehmbar gemacht werden kénnen. Informati-
onen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbro-

schuere 2022 D.pdf

Wasserdurchlassige Belage: Die Flachen fir Wege, die der inneren Erschlie-
Bung der baulichen Anlagen dienen, sowie Stellplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen und Materialien (z. B. wassergebundene Wegedecke, Ra-
senpflaster, usw.) herzustellen oder das anfallende Oberflachenwasser in an-
grenzende, unversiegelte Bereiche abzuleiten und dort zu versickern.

Artenschutz: Bei allen Baumal3nahmen muss der Artenschutz beachtet wer-
den. Es ist verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne
vernunftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten (8§ 39 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG). Es ist aul3erdem verboten, Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten, der streng geschitzten Arten sowie europaische Vogelarten erheblich zu
storen oder zu toten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch durfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort werden (§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Schutzfrist: Zum Schutz von Vdgeln und Kleinsaugern dirfen Geholzrick-
schnitte und Rodungsmafinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar durchgefiuhrt werden (88 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i. V. m.
44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Bodenschutz: Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodschG) und der bodenschutzrechtlichen Regelun-
gen (BBodSchV) wird hingewiesen. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat
sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgeru-
fen werden (84 Abs. 1 BBodSchG). Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist ge-
sondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kul-
turfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung
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und Bodenverbesserung zu verwenden (8 202 BauGB). Notwendige Bodenar-
beiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufiihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu ver-
meiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatig-
keit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt
der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewabhrleisten.

Oberirdische Gewasser/Hochwasserschutz

Im Plangebiet sind keine Gewasser bekannt.

Nach Aussage der Hochwassergefahrenkarten liegt fir das Plangebiet keine Hoch-
wassergefahr vor. Ein rechtskraftig verordnetes Uberschwemmungsgebiet besteht im
Plangebiet nicht.

Fur die Stadt Neckarsulm liegen Starkregengefahrenkarten vor. Die Erkenntnisse
des Starkregenrisikomanagements (Risikoanalyse und Handlungskonzept) der Stadt
Neckarsulm sind bei Sanierung und zukinftiger Neubebauung zu berlcksichtigen.
Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 37 Abs. 1 WHG der nattrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick nicht zum Nachteil eines
hoher liegenden Grundstticks behindert werden darf. Der natirliche Ablauf wild ab-
flieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstticks ver-
starkt oder auf andere Weise veréandert werden.

Grundwasser/Altlasten/Boden
Nach fachlicher Prifung der Planunterlagen wird zu dem Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Grundwasser und Bodenschutz

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Auf die allgemeinen gesetzlichen Regelungen zum Grundwasser und Bodenschutz
wird hingewiesen.

Altlasten

Zum Plangebiet gibt es Eintrage im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Die vom Geltungsbereich erfassten Flurstiicke 397/1, 269/1, 248/2 und 249/3 sind flr
den Wirkungspfad Boden — Grundwasser auf Beweisniveau BN1 mit Handlungsbe-
darf OU — Orientierende Untersuchung bewertet (Flachen-Nr. 00606-000, 00559-
000, 00612-000 und 00627-000). Fur diese Flachen wird vor Nutzungsanderung auf-
grund der historischen Nutzung zur Durchfiihrung einer Orientierenden Untersu-
chung durch ein Fachbiro geraten.

Die vom Geltungsbereich erfassten Flursticke 267/3 und 268/1 sind fir den Wir-
kungspfad Boden — Grundwasser auf Beweisniveau BN1 mit Handlungsbedarf B —
Entsorgungsrelevanz bewertet (Flachen-Nr. 00572-000). Sollten im Zuge von Aus-
hubmalinahmen erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetrof-
fen werden, ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaf 8§ 3
Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) sowie den 88 7 und 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Das Landratsamt ist umgehend tber Art und
Ausmal} der Verunreinigung zu benachrichtigen. Bei erheblichem Ausmal sind die
Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorldufig zu unterbrechen. Bezig-
lich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der zustdndige Abfallentsorger
Auskunft.
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Abwasser

Nach fachlicher Prifung der Planunterlagen wird zu dem Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Aus abwassertechnischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bereits in diesem frihen Stadium der Pla-
nung die abwassertechnische ErschlieBung der Flachen geprft werden sollte. Dies
spart Zeit und Geld. Hierbei ist insbesondere zu klaren wie der Zustand der Kanalisa-
tion und der Sonderbauwerke (Regenuberlaufbecken, ...) ist. Sind die vorhandenen
Kapazitaten noch ausreichend? Gibt es bauliche Mangel? So kdnnen anfallende
Kosten fur eventuell notwendig BaumalRnahmen am Entwasserungssystem ab-
schatzt werden.

Auch die Niederschlagswasserbeseitigung kann bereits in groben Zigen ermittelt
werden. Ist eine Regenwasserbehandlung oder Riickhaltung notwendig oder nicht.
Bei der ErschlieBung und auch Nachverdichtung ist grundsatzlich der § 55 des Was-
serhaushaltsgesetztes zu beachten. Wobei die Rickhaltung das Regenwasser am
Ort des Anfalls immer zu bevorzugen ist. Ein gut durchdachtes Regenwasserma-
nagement sorgt fur eine Entlastung der Ortskanalisation. Durch eine Regenwasser-
rickhaltung in Grinflachen kann zudem ein besseres Kleinklima erreicht werden.
Auch Malinahmen zum nachhaltigen Umgang mit der Ressource Wasser sollten in
diesem Zusammenhang geprift werden. Kénnen Flachen wieder entsiegelt werden?
Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem Inkrafttreten der Arbeitsblatter DWA-A100
(2006) und dem DWA-A102 (2020) bei der Planung von Siedlungsgebieten wasser-
haushaltsbezogene Ziele vorgeschrieben werden. Hieraus ergibt sich unter anderem
die Forderung, dass bei der Planung von Siedlungsflachen die Veranderung des lo-
kalen Wasserhaushalts, soweit 6kologisch, technisch und wirtschaftlich vertretbar,
gering zu halten ist.

StralRen und Verkehr

Aufgrund der innerdrtlichen Lage sind keine Anbauabstande zu prufen.
Stral3enverkehrsrechtliche Angelegenheiten werden von der Stadt Neckarsulm in ei-
gener Zustandigkeit gepruft.

OPNV

Durch das Untersuchungsgebiet verlauft auf der Steinachstral3e und der Gottlob-
Banzhaf-StralRe eine Uberortliche Radwegeverbindung. Diese erschliel3t im Stden
die Ortsmitte Neckarsulm, im Westen den Standort Audi bzw. die Radschnellverbin-
dung RS3 und Richtung Norden den Ortsteil Amorbach, sowie in Bad Friedrichshall
das Gebiet Obere Fundel bzw. die Plattenwald Klinik.

Beim Ausbau und der Neugestaltung des 6ffentlichen StraRenraums ist darauf zu
achten den Sicherheitsabstand zum Radverkehr bei Langsparkstanden in beide
Richtungen einzuhalten.

Freundliche GriuRRe

Gez. Emir Suna
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Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur

Regierungsprésidium Stuttgart | Postfach 80 07 09 | 70507 Stuttgart

Name: Viktoria Hildebrand

Telefon: 0711 904-12103
Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH E-Mail: referat21@rps.owl.de
Herr Yan Tanevski Geschéftszeichen: RPS21-2434-237/26/5
HohenzollernstraBe 14 (bei Antwort bitte angeben)
71638 Ludwigsburg

Datum: 02.10.2025

Versand erfolgt nur per E-Mail an:
Yan.tanevski@wuestenrot.de

Vorbereitende Untersuchung im Gebiet "Viktorshéhe" der Stadt
Neckarsulm

Hier: Verfahren nach 8 141 BauGB, Beteiligung geman § 139 Abs. 2i.V.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB

Ihr Schreiben vom 22.08.2025

Sehr geehrte Herr Tanevski,

sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehdrde sowie aus Sicht
der Abteilung 5 - Umwelt — zu der oben genannten Planung folgendermaBen Stellung:

. Raumordnung

Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken gegen die vorgelegte Planung.

Allgemein weisen wir jedoch auf Folgendes hin:

Alle Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Ziele der

Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die nicht der Abwagung unterliegen, zu beach-
ten (8 3 Abs.1Nr.2 ROG und § 4 Abs.1ROG).

Dienstgebaude Ruppmannstr. 21 Homepage: https://rp.baden-wuerttem- Seite 1von 6
70565 Stuttgart

Telefon: 0711 904-0 berq.dehtt/https://rp.baden-wuerttember.de

Telefax: 0711 904-12090 /-11190 Serviceportal: https://service-bw.de

Haltestelle Bahnhof Stuttgart-Vaihingen
Parkmoglichkeit Tiefgarage



Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind im Rahmen der Abwégung zu
beriicksichtigen (8 3 Abs.1Nr.3 und 4, § 4 Abs. 1 ROG). Vorbehaltsgebiete sind als Grundsatze,
nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG, Beschl. v. 15.06.2009, 4 BN 10 09), so dass
Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundsatzlich entgegenstehen, jedoch in der Abwéagung
zu bericksichtigen sind. Ein VerstoR3 gegen die Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB fihrt
zur Unwirksamkeit von Bauleitplanen (vgl. VGH Miinchen, Urt. v. 14.12.2016, Az. 15 N 15.1201).

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 guiltigen Bundesraumordnungsplan Hochwas-
ser, den Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) und auch auf den Regionalplan Heilbronn Fran-
ken 2020 (RegP HNF) zu legen, dessen vorgesehene Ziele gem. § 4 Abs.1S.11.V.m. § 3 Abs. 1

Nr. 4, Nr. 4a ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu bertcksichtigen sind.

Insbesondere sind die in den Regionalplanen festgelegten Ziele zur Bruttowohndichte umzu-
setzen. Wir verweisen deswegen auf PS 2.4.0 Absatz 5 (Z) RegP HnF. Hiernach sind zur Siche-
rung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden Auslastung offentli-
cher Verkehre beim Wohnungsbau in Mittelzentren 60 Einwohner je Hektar als Mindest-Brutto-
wohndichte festgelegt. Diese festgelegte Bruttowohndichte ist bei nachfolgenden Planungen

einzuhalten.

Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet in einem starkregengeféahrdeten Bereich mit regel-
maBigen Uberflutungstiefen von 50 cm. Die Gottlob-Banzhaf-StraRe miindet in westlicher
Richtung in einen von Starkregen stark betroffenen Bereich mit einer Uberflutungstiefe von

2 m. Daher weisen wir an dieser Stelle auf die Notwendigkeit hin, die Verordnung tber die
Raumordnung im Bund fiir einen lAnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom

19. August 2021 zu beachten. Sie ist am 1. September 2021 in Kraft getreten und setzt fir den
Hochwasserschutz Ziele und Grundséatze der Raumordnung fest. In deren Anlage, dem Lénder-

libergreifenden Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz, finden sich u.a. die zu bertick-

sichtigenden Festlegungen:

Ziff.1.1 (Z) BRPHVAnNL: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der

Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen

Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
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eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmaf auch die Was-
sertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten
und Schutzwdrdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung

von Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

Ziff. 1.2.1 (Z) BRPHVAnL: ,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserer-

eignisse durch oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindrin-

gendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlief3lich
der Siedlungsentwicklung nach MaBBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten vo-

rausschauend zu priifen.”

Ziff. 11.1.1 (G) BRPHVAnNL: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebie-

ten nach § 3 Nummer 13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte beriicksichtigt wer-
den. Auf eine weitere Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische

Hochwasserschutzanlagen schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

Wir empfehlen daher eine Auseinandersetzung der Planung mit diesen Zielen und Grundsatzen

der Raumordnung.

l. Umwelt

Industrie:

Wir nehmen als zustédndige Behorde fir die Storfallbelange des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) sowie der Stdrfall-Verordnung (12. BImSchV) Stellung.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine vorbereitende Untersuchung zur Sanierung im Ge-
biet ,Viktorshohe" in Neckarsulm. Zukinftig soll eine Nachverdichtung des Gebiets erfolgen

wodurch die Anzahl der Einwohner in diesem Gebiet perspektivisch ansteigen wird.

Nach § 50 BImSchG ist bei raumbedeutsamen Planungen, aber auch bei Einzelbauvorhaben
dafiir Sorge zu tragen, dass zwischen schutzbediirftigen Gebieten und Objekten (bspw. Wohn-
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gebiete) auf einer Seite und einem Betriebsbereich auf der anderen Seite, angemessene Ab-
stande eingehalten werden, um schadliche Umwelteinwirkungen sowie die von Storféllen her-
vorgerufene Auswirkungen so weit wie moglich zu vermeiden.

Im Rahmen der Untersuchung ist die Vertraglichkeit zwischen einem Schutzobjekt und dem
Storfallbetrieb im Sinne des § 50 BImSchG zu beurteilen. Der Betriebsbereich der Audi AG ent-
halt mehrere sicherheitsrelevante Teilbereiche (SRB), in welchem u.a. mit Erdélerzeugnissen
(entziindbare Flussigkeiten und Gase) sowie mit akut toxischen Stoffen umgegangen wird.

Bezlglich der Umsetzung der Anforderungen des § 50 BImSchG kdnnen fir die gehandhabten
Stoffe die sogenannten Achtungsabstédnde aus dem Leitfaden der Kommission fiir Anlagensi-

cherheit KAS-18 herangezogen werden. Das Gebiet ,Viktorshohe® befindet sich aktuell auBer-
halb des angemessenen Sicherheitsabstandes des Betriebsbereiches.

Dennoch besteht die Moglichkeit, dass zukinftig durch Umgestaltung im Betriebsablauf der
Audi AG Verdnderungen bei den Lagermengen oder den gehandhabten Stoffen einhergehen.

Nach aktueller Datenlage bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Fir Rickfragen steht Ihnen zur Verfigung:
Desirée Kovacs, @ 0711/904-15941, D< desiree.kovacs@rps.bwl.de

1l Anmerkung

Das Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung 8 — nimmt mit gesondertem Schreiben direkt
Stellung.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprasidiums sind:
Stabsstelle Energiewende, Windenergie und Klimaschutz (StEWK)

Frau Lisa-Marie Schweizer und Herr Daniel KoBler:
@ Tel.: 0711-904-10031 und 0711-904-10029, DX StEWK@rps.bwl.de
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Abt. 2 - Referat 24 (Planfeststellungsbehérde)
Herr Raimund Butscher,
@ Tel.: 0711/904-12420, <X Raimund.Butscher@rps.bwl.de

Abt. 3 - Landwirtschaft
Frau Cornelia Kastle,
@ Tel.: 0711/904-13207, DX Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 - Mobilitat, Verkehr, StraBen
Herr Karsten Grothe,
@ Tel.: 0711/904-14242, < Referat 42 SG 4 Technische Strassenverwaltung@rps.bwl.de

Abt. 8 - Denkmalpflege

Herr Lucas Bilitsch,
& 0711/904-45170, b4 ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de

\A Hinweis

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regie-
rungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisier-
ter Form an das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden. Die Stadtkreise
und groBen Kreisstddte werden gebeten, auch den Bekanntmachungsnachweis digital vorzule-
gen.

Mit freundlichen Grii3en

gez.
Viktoria Hildebrand
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Datenschutzhinweise

Informationen zum Schutz personenbezogener Daten, welche die Regierungsprasidien Baden-
Wirttemberg verarbeiten, sowie zu den einzelnen Verwaltungsleistungen erhalten Sie im Inter-
net unter:

21-06: Beratung und Information lber die Erfordernisse der Raumordnung (pdf, 508 KB)

21-08: Raumordnungskataster (AROK) (pdf, 508 KB)

oder postalisch auf Anfrage.
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DB

DB AG - DB Immobilien

Gutschstr. 6 | 76137 Karlsruhe

Wiistenrot Haus- und Stadtebau
GmbH

Stadtebau SB2

Frau Julia Model

71630 Ludwigsburg

Per Mail an: julia.model@wuestenrot.de

lhr Zeichen: [ Ihr Datum: Schreiben vom 10.11.2025

DB AG - DB Immobilien

Baurecht |

CR.R 041

Gutschstr. 6

76137 Karlsruhe
www.deutschebahn.com/Eigentumsmanagement

Allgemeine Mail-Adresse:
dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com

Aktenzeichen: ToB-BW-25-222520

05.12.2025

Vorbereitende Untersuchungen in Neckarsulm - Sanierungsgebiet "Viktoriashdhe";

Hier Befragung der Eigentimer, Mieter und Pachter
Birgerinformationsveranstaltung

Sehr geehrte Frau Model,

und Einladung zur

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von DB InfraGO (ehemals DB Netz AG | DB
Station & Service AG) bevollmachtigtes Unternehmen (ibersendet lhnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme zu o. g. vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
»Viktoriashohe® in Neckarsulm.

Hinweis zur Beteiligungsadresse

Ilhr Schreiben vom 10.11.2025 haben Sie irrtimlicherweise an die DB Netz
Aktiengesellschaft, Adam-Riese-Str. 11-13, 60327 Frankfurt a. M. gesandt, von wo wir es
zustandigkeitshalber erst am 18.11.2025 erhalten haben. Da jedoch die DB AG, DB
Immobilien, Standort Karlsruhe allein zustandige Eingangsstelle der Deutschen Bahn fir
Beteiligungen an baurechtlichen und bauplanungsrechtlichen Verfahren im Bundesland
Baden-Wurttemberg ist, mochten wir Sie bitten, zukunftig zur Vermeidung von
Verzogerungen, samtliche Anfragen direkt an die folgende Adresse zu senden: DB AG, DB
Immobilien, Baurecht l, Gutschstr. 6, 76137 Karlsruhe; E-Mail:
dbsimm.nl.kar.flaeche@deutschebahn.com.

Deutsche Bahn AG | Sitz: Berlin | Registergericht: Berlin-Charlottenburg

HRB 50 000 | USt-IdNr.: DE 811569869 | Vorsitz des Aufsichtsrats: Werner Gatzer
Vorstand: Evelyn Palla (Vorsitz), Karin Dohm, Dr. Daniela Gerd tom Markotten,
Bernhard Osburg, Dr. Michael Peterson, Martin Seiler, Harmen van Zijderveld

Nahere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz
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Innerhalb des Sanierungsgebiet "Viktoriashohe" liegt auch eine planfestgestellte Flache der
DB InfraGO AG Flurstiick 438/1, welche der Planungshoheit der Kommune entzogen ist.
Diese Flache wird nach wie vor fiir die Abwicklung des Bahnbetriebes bendétigt.

Dem Einbezug dieser dem Bahnbetrieb gewidmeten Flache in das Sanierungsgebiet (§ 136
BauGB) widersprechen wir hiermit und bitten um Herausanahme der o. g. DB Flache,
Flurstiick 438/1 aus dem Sanierungsgebiet bzw. Untersuchungsgebiet.

Mit freundlichen GriiRen
DB AG - DB Immobilien

Datenschutzhinweis: Wir mdchten Sie darauf hinweisen, dass die in Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen
personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-
Adresse, Postanschrift) vor der offentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) geschwarzt werden miissen.
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