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A BESTANDSUNTERSUCHUNG UND ANALYSE

l. RAHMENBEDINGUNGEN

l. Allgemeine Problemstellung

Der Strukturwandel und tiefgreifende Veranderungen im landlichen Raum, wie bei-
spielsweise im Landkreis Sudliche WeinstralRe, bewirken starke Eingriffe in regiona-
le, raumliche und stadtebauliche Strukturen. Aus diesen Griinden ist es erforderlich,
dass Dorfer neue ,Strategien” entwickeln, um zukunftsfahig zu bleiben und damit den
veranderten Rahmenbedingungen entgegentreten zu kdnnen. Hierbei missen be-
sonders folgende Problemstellungen berlcksichtigt werden:

e Leerstande in den Ortskernen und Vernachlassigung alter Bausubstanz

e Rickgang der Landwirtschaft sowie der Anzahl von Landwirtschaftsbetrieben -
Konzentration auf wenige Betriebe

e Uberalterung der Bevélkerung (Phanomen - demographischer Wandel)
o Verfall von gewachsenen stadtebaulichen Strukturen

Darum ist es notwendig, dass Gemeinden fur eine Ortskernentwicklung ein beste-
hendes planerisches und gesetzliches Instrumentarium anwenden, um dem Oberziel
aus der Landesplanung - Innenentwicklung vor Au3enentwicklung - gerecht zu wer-
den.

Ziel der Gemeinde muss es daher sein, innerortliches Potential fur eine Erhaltung der
gewachsenen stadtebaulichen Strukturen durch ErschlieBung von Leerstanden im
Ortskern flr eine - auch in finanzieller Hinsicht - attraktive Modernisierung und Sanie-
rung sowie das Potential durch Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzter
Bausubstanz (Scheunen und Wirtschaftsgebéaude) zu erfassen. Weiterhin soll eine
Hilfestellung fur die Nutzung von Baulicken und Schaffung von Bauflachen durch
Abriss unbrauchbarer und nicht mehr zu haltender Bausubstanz gegeben werden.

Die vorbereitende Untersuchung nach 88 136ff. BauGB - die Grundlage fiir die Fest-
legung und Ausweisung von Sanierungsgebieten - stellt hierbei den ersten Schritt
dar, wie Gemeinden den Problemstellungen entgegentreten kdnnen.

2017 wurde der Ortsteil Sausenheim der Stadt Grunstadt als "Schwerpunktgemein-
de" nach dem Dorferneuerungsprogramm Rheinland-Pfalz anerkannt. Darauf folgte
in den Jahren 2017/18 sowohl eine Dorfmoderation, durchgefihrt vom Beratungs-
zentrum KOBRA Landau mit Dr. Peter Dell, als auch eine Fortschreibung des Dorf-
erneuerungskonzeptes 2017-20 durch das Planungsbiro Wolf aus Kaiserslautern.
Bereits da ist es durch die Moderationsgespréache mit der Burgerschaft und durch die
Bearbeitung der Dorferneuerungs- und entwicklungskonzeption, dass der Ortsteil im
Ortskern stadtebauliche Missstande erkennen lasst, die tiefergehend untersucht
werden mussten. Aus diesen Grinden strebte die Stadt Grunstadt Gber das LEA-
DER-Programm fiir die Region "Leininger Land" eine Bezuschussung fir eine Durch-
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fuhrung einer Vorbereitenden Untersuchung an und durch die Forderung konnte die
Untersuchung in Angriff genommen werden. Gulnstige Ausgangslage waren zwi-
schenzeitlich der Anerkennung des fortgeschriebenen aktualisierten Dorferneue-
rungskonzeptes im Sinne eines stadtebaulichen Rahmenplanes.

2, Vorbereitende Untersuchungen

Die Gemeinde veranlasst die Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchung (8 141
BauGB) zur Feststellung der stadtebaulichen Missstande, welche im Baugesetzbuch
in 8 136, insbesondere in den Abséatzen 3 und 4 beschrieben sind.

5

"
v
)
i)
L
e
=
A -
"

y

o
b
F 5

Abbildung: Abgrenzung des Untersuchungsbereichs
Quelle: Eigene Darstellung
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Durch umfassende Bestandsaufnahmen und -bewertungen sollen diese stadtebauli-
chen Missstande erfasst und der Bereich fur die Ausweisung des Sanierungsgebiets
ermittelt werden.

Ein Anfangsverdacht, der auf die stadtebaulichen Missstande aufmerksam gemacht
hat, wurde durch die Aufstellung der aktuellen Dorferneuerungsplanung sowie einer
Dorfmoderation, die in den letzten Jahren durchgefiihrt wurde, ausgeldst.

Der Stadtrat der Stadt in seiner Sitzung am 31.08.2021 gemaf} § 141 BauGB be-
schlossen, die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung einzuleiten.

Der Beschluss wurde am 22.10.2021 in der Rheinpfalz sowie auf der Homepage der
Stadt Grinstadt ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Untersuchungsbereich umfasst einen zusammenhéngenden Untersuchungsbe-
reich, in dem zwei weitere Bereiche ausgespart werden.

Nachfolgend aufgefiihrte Stralen liegen teilweise, beziehungsweise komplett im
Areal, welches fiir das oben genannte Verfahren untersucht wird:

Untersuchungsgebiet: ,Rathausstral’e”, ,Kirchgasse®, ,Hintergasse®, ,Bohlgasse®,
~Schulgasse®, ,Leinigerstralle®, ,Untertorstral’e”, ,Angelgasse®.

3. Vorgehensweise

Der Prozess der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme - im Speziellen die vorberei-
tende Untersuchung - erfolgt in unterschiedlichen Arbeitsschritten. In der folgenden
Betrachtung werden die wesentlichen Verfahrensschritte erlautert und den jeweiligen
Akteuren zugeordnet.

1. Vorbereitende Untersuchungen:

Nach § 141 Abs. 1 S. 1 BauGB hat die Gemeinde vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets die vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren oder zu ver-
anlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Uber die
Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Ver-
haltnisse und Zusammenhéange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die
Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Gemal 8 141 Abs. 3 S. 1 BauGB leitet die Gemeinde die Vorbereitung der Sanie-
rung durch den Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ein.
Weiterhin hat die Gemeinde den Beschluss ortsublich bekannt zu machen (§8 141
Abs. 3 S. 2 BauGB).

2. Bestandsaufnahme und -analyse:

Ein wesentlicher und notwendiger Arbeitsschritt im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchung stellen die Bestandsaufnahme und -analyse dar.

Im Wesentlichen wurden bei der Bestandsaufnahme die Strukturbereiche ,Nutzung®,
,verkehr‘, ,Ortsgestalt” sowie ,Grin- und Freiflachen® erfasst und anschlieRend ana-
lysiert. Ergénzt werden diese Ergebnisse um Erhebungen aus den Bereichen ,Al-
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tersstruktur sowie ,Modernisierungs-, Sanierungs-, Gestaltungs- und Renovierungs-
bedarf”.

Mit diesem Arbeitsschritt werden maogliche stadtebauliche Missstdnde gemaf 8 136
BauGB ermittelt. Auf Basis dieser Feststellungen kénnen Vorbereitungen zur Aus-
weisung von Sanierungsgebieten gemal § 141 BauGB durchgefuhrt werden.

3. Beteiliqgung und Mitwirkung von Betroffenen und 6ffentlicher Aufgabentraqger:

In Folge von 8§ 141 Abs. 3 S. 1 BauGB tritt § 141 Abs. 4 S. 1 BauGB in Kraft. Dem-
nach finden die 88 137, 138 und 139 BauGB Anwendung. Gemal dieser Paragra-
phen ist eine Beteiligung und Mitwirkung sowohl der Betroffenen (siehe § 137
BauGB) als auch der 6ffentlichen Aufgabentrager (8 139 BauGB) verpflichtend.

Im Oktober 2021 wurde die Bevdlkerung im Sinne des § 137 BauGB uber die Ziele
und die Zwecke der stadtebaulichen Sanierung tber die Homepage der Stadt Griun-
stadt informiert.

4. Sanierungsrahmenplanung

Der Rahmenplan stellt die beabsichtigte Entwicklung der Gemeinde im o6ffentlichen
und privaten Bereich fur die nachsten zehn bis 15 Jahre dar. In diesem Konzept wur-
den unter anderem die Ergebnisse aus der Bestandsaufnahme und -analyse berick-
sichtigt.

Der Rahmenplan ist eine flexible und bei entsprechenden, sich &ndernden Rahmen-
bedingungen, anpassbare Leitlinie fur die langfristige Entwicklung der Gemeinde.

5. MaRnahmenbeschreibung und Kosteniibersicht:

Abschliel3end erfolgt eine Beschreibung, in der zum einen die wichtigsten Einzel-
mafl3nahmen zur Behebung der festgestellten stadtebaulichen Missstande dargestellt
werden. Zum anderen wird eine Uberschlagige Kostenschatzung vorgenommen.

6. Sanierungssatzung:

Nach 8 142 Abs. 1 S. 1 BauGB legt die Gemeinde das Sanierungsgebiet férmlich
durch Beschluss fest (,formlich festgelegtes Sanierungsgebiet).

Auf Basis von § 142 Abs. 3 S. 1 BauGB beschliel3t die Gemeinde die formliche Fest-
legung des Sanierungsgebiets als Satzung (,Sanierungssatzung®).

Abschlie3end hat die Gemeinde die Sanierungssatzung ortstblich bekannt zu ma-
chen (gemafl 8 143 Abs. 1 S. 1 BauGB).

4, Voraussetzungen zur formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes

Nach § 141 Abs. 1 BauGB hat eine Gemeinde vor der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlas-
sen, um erforderliche Beurteilungsunterlagen tber die Notwendigkeit der Sanierung
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zu gewinnen. Hierbei werden soziale, strukturelle sowie stadtebauliche Verhaltnisse
und Zusammenhénge néher untersucht. Weiterhin werden die anzustrebenden all-
gemeinen Ziele formuliert und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im sachlichen und
zeitlichen Gesamtzusammenhang ermittelt.

Wesentliche Voraussetzung fuir eine Sanierung ist die Tatsache, dass im untersuch-
ten Gebiet stadtebauliche Missstédnde vorhanden sind. Bei der Beurteilung, ob solche
- zunachst nur vermuteten - Missstdnde vorliegen, missen insbesondere nachfol-
gende Kriterien - gemal3 8 136 BauGB - beriicksichtigt werden:

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen in Bezug auf (§ 136 Abs. 3, Nr. 1 BauGB):

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,
die Zugénglichkeit der Grundsttcke,

e die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zu-
stand,

e die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Er-

schitterungen,

e die vorhandene ErschlieBung.

Funktionsfadhigkeit des Gebietes in Bezug auf (8 136 Abs. 3, Nr. 2 BauGB):

e den flieBenden und ruhenden Verkehr

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Be-
ricksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinfla-
chen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbeson-
dere unter Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Ge-
biets im Verflechtungsbereich.
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5. Situation und Entwicklungsziele des Stadtteils Sausenheim

5.1 Lage im Raum

Sausenheim ist ein Ortsteil der verbandsfreien Stadt Grunstadt und liegt - getrennt
durch die Autobahn A 6 - im Siden der bebauten Ortslage. Fur Sausenheim stellt
Grunstadt das nachstgelegene Mittelzentrum und Ludwigshafen am Rhein das
nachstgelegene Oberzentrum dar. Ludwigshafen am Rhein liegt etwa 30 km von
Sausenheim entfernt.
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Abbildung: Verortung der Ortsgemeinde Sausenheim
Quelle: http://mapl.naturschutz.rlp.de/

Der Stadtteil gehort der verbandsfreien Stadt Grinstadt an und liegt innerhalb des
Landkreises Bad Durkheim, der zur Metropolregion Rhein-Neckar gehort. Im Hinblick
auf die regionalplanerischen Aufgaben ist Sausenheim der Planungsgemeinschaft

Rhein-Neckar zuzuordnen. Laut dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

(LEP 1V) aus dem Jahr 2008, befindet sich die Gemeinde in einem verdichteten
Raum mit disperser Siedlungsstruktur. Nach Einschatzung der Naturschutzverwal-
tung Rheinland-Pfalz liegt Sausenheim in einer Landschaft, welche vorrangig durch
Weinbaulandschaft gepragt ist.

Die Gemarkung der Stadt Griinstadt grenzt im Norden an die Ortsgemeinde Bocken-
heim an der Weinstral3e, im Nordosten an Obrigheim (Pfalz), im Osten an Oberstil-
zen, im Sudosten an Kirchheim an der Weinstral3e, im Stden an Kleinkarlbach sowie
im Westen an Neuleiningen, Tiefenthal, Ebertsheim, Quirnheim und Mertesheim.
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Der Ortsteil Sausenheim entspricht nach der historischen und stadtebaulichen Ent-
wicklung einem ,Haufen- bzw. Strallendorf”.
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Der Ortsteil ist Uber die LandesstralRe L 453 (Hettenleidelheim - Sausenheim - Grin-
stadt - Obersulzen - Dirmstein - Heuchelheim - Frankenthal) an das Uberregionale
Stral3ennetz:

e A6 [Autobahnanschluss A 6 - Eisenberg - Géllheim - Autobahnanschluss A 63]
e B 271 [Alzey - GrUnstadt - Bad Durkheim - Neustadt an der WeinstralR3e - Dei-
desheim - Autobahnanschluss A 65]) angebunden.

8271
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Abbildung: Verkehrsinfrastruktur in der Umgebung der Ortsgemeinde Sausenheim
Quelle: http://www.geoportal.rip.de/

Uber das dichte Netz an Landesstra3en (u. a. L 520 und L 516) kénnen Ziele in di-
rekter Nahe leicht erreicht werden. Die Anschliisse an die Autobahnen A 6, A 63 und
A 65 ermoglichen zahlreiche Uberregionale Ziele direkt und schnell zu erreichen.

Der Ortsteil verfligt tber keinen eigenen Bahnhaltepunkt. Der nachstgelegene Bahn-
hof, welcher zum Umweltbahnhof umgebaut wurde, befindet sich in Griinstadt. Uber
Frankenthal im Osten kdnnen weitere bedeutsame Knotenbahnhdfe mit Fernver-
kehrsanschluss in regelmaRigen Abstédnden erreicht werden (unter anderem Lud-
wigshafen und Mannheim).

Weiterhin ist der Ortsteil an das ortliche Bus-Netz angebunden. Mit den eingesetzten
Linien kann das Mittelzentrum Grlinstadt zeitnah (in einem 15 Minuten-Takt) erreicht
werden. Auch das Mittelzentrum Bad Durkheim ist mittels der eingesetzten Buslinien
erreichbar.
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5.2 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufgabe der Regionalplanung ist die vorausschauende, zusammenfassende, Uber-
ortliche und Uberfachliche Planung fir die raum- und siedlungsstrukturelle Entwick-
lung ihres Planungsraumes auf mittlere und langere Sicht.

Als unterste Raumordnungsebene konkretisiert sie die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung und koordiniert staatliche, gesellschaftliche, wirtschaftliche sowie
kommunale Planungsabsichten unter Beachtung der regionalen Ordnungs- und Ent-
wicklungsvorstellungen des Raumes. Die Regionalplanung ist als Bindeglied zwi-
schen der staatlichen Landesplanung und der kommunalen Bauleitplanung anzusie-
deln.

In Rheinland-Pfalz bildet das Landesentwicklungsprogramm LEP IV den Ordnungs-
und Gestaltungsrahmen, um eine nachhaltige Raumordnung und -entwicklung for-
dern zu kdnnen. Im Regionalplan Rhein-Neckar werden die Vorgaben durch das
Landesentwicklungsprogramm schlief3lich weiter konkretisiert.

Laut dem derzeit gultigen Landesentwicklungsprogramm liegt der Ortsteil Sausen-
heim innerhalb einem verdichteten Raum mit disperser Siedlungsstruktur (Bevoélke-
rungsanteil in OZ/MZ < = 50 %). Weiterhin befindet sich der Ort in einem Gebiet mit
einer hohen Zentrenerreichbarkeit. Dies bedeutet, dass acht bis 20 Zentren in weni-
ger als 30 PKW-Minuten erreicht werden konnen.

Luxemb:
.u\e urg

Verdichtungsriume
__111. Hoch verdichtete Bereiche
Analyseriume
Verdichtete Bereiche mit konzentrierter
Siedlungsstrukiur Mitelbereiche
(Bevalkerungsanted in OZMZ > = 50 %)
Verdichtete Bereiche mit disperser
Swediungsstruktur
(Bevolkerungsanted in OZMZ < 50 %) Kniagrerze
Lindliche Raume Hohe Z ichbarkeit und hi
Landiche Bereiche mit konzentnerter
Siediungsstruktur 8 bis 20 Zentren in <= 30 PKW-Minuten

(Bevolkerungsanted in OZ/MZ >= 33 %)

Niedrige Zentrenerreichbarkeit und - auswahl kﬂfl;ﬂlhr
Landiche Bereiche m# disperser
Siedungsstrukiur max. 3 Zentren in <= 30 PKW-Minuten

(Bevolkerungsanted in OZ/MZ < 33 %)

- Oberste Landesplanungsbehérde -
Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP IV)

Abbildung: Raumstrukturgliederung / Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz (LEP V)
Quelle: https://mdi.rlp.de/de/startseite/
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Im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP 1V) ergeben
sich des Weiteren folgende Aussagen fur den Ortsteil Sausenheim:

Demographisches Wachstum und demographische Schrumpfung (Analyse):
Ruckgang, da Wanderungsgewinn kleiner als Sterbeliberschuss.

Ausgewahlte Raume mit besonderen altersspezifischen Aspekten (Analyse):
Sausenheim liegt in einem Gebiet mit zwei Problemlagen: unter 20- Jahrige
und 80-jahrige und alter

Leitbild Entwicklung:

Im Hinblick auf landesweit bedeutsame Entwicklungsbereiche liegt Sausen-
heim im Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung. In direkter Nahe
zur Ortsgemeinde befinden sich der landesweit bedeutsamen Arbeitsmarkt-
schwerpunkt Bad Durkheim. Weiterhin hat das kooperierende Oberzentrum
Mannheim als oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt Einfluss auf die Ent-
wicklung der Gemeinde Sausenheim. Die Stadt Mannheim beeinflusst Sau-
senheim durch den Tourismus, welche den Ort am Wochenende oder in den
Feiertagen besuchen. Dadurch werden die lokalen Weinguter und lokale Gast-
ronomie beansprucht. Des Weiteren dient der Ort mit den umliegenden Wan-
derwegen, den Weinbergen als Naherholung fur kurze Ausflige fur die umlie-
genden Stadte. Nicht zu vernachlassigen sind die Pendler, welche in Mann-
heim arbeiten, aber in Sausenheim wohnen.

Leitbild Daseinsvorsorge:

Der Stadtteil liegt in einem Verdichtungsraum in direkter Nahe zu den Mittel-
zentren Eisenberg (Pfalz) und Grinstadt. Die Zentrenerreichbarkeit betragt
,=acht und mehr Zentren erreichbar innerhalb von weniger als 30 PKW-
Minuten®.

Leitbild Freiraumschutz:
Sausenheim liegt im landesweit bedeutsamen Bereich fir den Freiraumschutz
(Regionaler Griinzug).

Landschaftstypen (Analyse):
Weinbaulandschatft - Leitbild sind geschlossene Weinlagen, die durch ab-

wechslungsreiche, belebende Strukturen Spannung und Raumwirkung erzie-
len. Gewasserlaufe sowie markante Reliefformen mit daran angepassten typi-
schen Nutzungsmustern werden sichtbar. Harmonische Ortsbilder und Orts-
rander mit typischem Nutzungsmosaik setzen besondere Erlebnisakzente.

Erholungs- und Erlebnisrdume (Analyse):
Sausenheim wird dem Erholungs- und Erlebnisraum ,2 - Haardtrand/ Wein-

stral3e” zugeordnet. Dabei handelt es sich um eine klimatisch besonders be-
gunstigte Weinbaulandschaft, die einen markanten landschaftlichen Kontrast
zwischen den bewaldeten Randhdhen und der offenen Rheinebene pragt. Der
Erholungs- und Erlebnisraum hat eine landesweite Bedeutung als eine der
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warmsten Gegenden Westdeutschlands, weiterhin eine sichtbare Gelandestu-
fe mit Kulissenwirkung fir die Rheinebene, historische Kulturlandschatft, Teil
des Naturparks Pfalzerwald und des Biospharenreservats Pfalzerwald-
Nordvogesen, Naherholungsgebiet.

e Historische Kulturlandschaften:
Sausenheim wird zu keiner landesweit bedeutsamen historischen Kulturland-
schaft zugeordnet.

e Biotopverbund:
Keine Angaben.

e Leithild Grundwasserschutz:
Keine Angaben.

e |Leitbild Hochwasserschutz:
Keine Angaben.

e Leithild Klima:
Sausenheim liegt in einem klimaékologischen Ausgleichsraum.

e Leitbild Landwirtschaft:
Die Ortsgemeinde (Grunstadt) liegt innerhalb eines landesweit bedeutsamen
Bereichs fur die Landwirtschatft.

Leitbild Forstwirtschaft:
Keine Angaben.

e Leitbild Rohstoffsicherung:
Der Stadtteil liegt innerhalb eines Verdichtungsraumes sowie innerhalb eines
Bereiches mit bedeutsamen standortgebundenen Vorkommen mineralischer
Stoffe.

e Leitbild Tourismus und Erholung:
Der Ort liegt innerhalb eines Verdichtungsraumes und landesweit bedeutsa-
men Bereichs fur Erholung und Tourismus.

e Funktionales Verkehrsnetz:
Lage in einem Verdichtungsraum.

Funktionales Stral3ennetz: Direkte Nahe zu drei Uberregionalen Verbindun-
gen. Anschluss an weitere Uberregionale sowie grof3raumige Verbindungen
gegeben.

Funktionales Schienennetz: Anschluss an gro3raumige Verbindungen Lud-
wigshafen (Oberzentrum), Frankenthal (Mittelzentrum) oder Bad Durkheim
(Mittelzentrum).
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e Leitbild erneuerbare Energien:
Die Ortsgemeinde liegt in einem landesweit bedeutsamen Raum mit hoher
Globalstrahlung: 1040 bis 1060 kwh/mz2.

Jede Gemeinde tragt die Verantwortung fur ihre Eigenentwicklung im Rahmen der
Beachtung der tberortlichen Erfordernisse. Uber den Rahmen der Eigenentwicklung
hinaus konnen den Gemeinden besondere Funktionen zugewiesen werden, sofern
diese sich ihrer Bedeutung fir die regionale Siedlungsstruktur deutlich von der Ei-
genentwicklung abheben.

Der Ortsteil Sausenheim wird laut dem Regionalplan Rhein-Neckar auf Eigenent-
wicklung Wohnen sowie Eigenentwicklung Gewerbe beschréankt. Der Ortschaft sind
deshalb Entwicklungen zuzubilligen, die den Anspriichen der ortsverbundenen Be-
volkerung an zeitgemafie Wohnverhaltnisse, an die Erfordernisse der o6rtlichen Wirt-
schaft, an Kultur, Freizeit und Erholung sowie an die Umwelt Rechnung tragen.

Nach Beurteilung des Regionalen Raumordnungsplans der Metropolregion Rhein-
Neckar ist Sausenheim in ,ein ,Vorranggebiet Landwirtschaft eingebettet. Im Norden
grenzt ein Regionaler Griinzug an die Siedlung, im Osten/ Studen/ Westen eine
Griunzasur. Im Norden verlauft eine gro3raumige StraRenverbindung an der Siedlung
vorbei. AufRerdem grenzt der Ort an einen landesweiten Biotopverbund.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Regionalplan Rhein-Neckar
Quelle: https://www.m-r-n.com/projekte/einheitlicher-regionalplan/erp-raumnutzungskarte-

west.pdf
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5.3 Bevolkerungszahl und Altersstruktur der Bewohner

Im Ortsteil Sausenheim lebten zum 10.12.2020 insgesamt 2058 Menschen.® Auf-
grund der Zugehorigkeit des Ortsteils zu der Stadt Grunstadt konnen lediglich Richt-
werte der Stadt Griinstadt angegeben werden.

In der Stadt Grunstadt lebten zum 31.12.2020 insgesamt 13.652 Menschen, wovon
51,2 Prozent weiblich und 48,8 Prozent mannlich waren.

Um ein vergleichbares Bild fur die Altersstruktur der Bewohner erstellen zu kénnen,
wurde die Bevolkerung zunachst in verschiedene Altersklassen unterteilt. Hierfur
wurde wie folgt klassifiziert: Unter 20 Jahre (Personen vor dem erwerbsfahigen Al-
ter), 20 bis 64 Jahre (Personen im erwerbsfahigen Alter) sowie 65 Jahre und alter
(Personen nach dem erwerbsfahigen Alter).

Der Vergleich der Altersstruktur der beiden Teilrdume (Griunstadt und Rheinland-
Pfalz) des Jahres 2020 ergibt, dass der Anteil, der unter 20-J&hrigen in Grunstadt
identisch mit dem Durchschnitt der verbandsfreien Gemeinden gleicher GroR3enklas-
se ist. Bei der Gruppe der 20-64-Jahrigen ist der Anteil dagegen um 1,5 Prozent
niedriger als der Anteil der verbandsfreien Gemeinden gleicher GrélRenklasse. Der
Anteil der 65-Jahriger und alter ist mit 1,5 Prozentpunkten hdher als in den verbands-
freien Gemeinden gleicher Gréf3enklasse.

100%

90% T 24,2% 23,2%
80% +——
=)
S 70% -
S 60% -
% 50% - 65 Jahre und alter
§ 40% 1 M 20 - 64 Jahre
S 30% -
20% - B unter 20 Jahre
10% -
0% T T
Stadt Griinstadt Rheinland-Pfalz
Stadt Griinstadt /Rheinland-Pfalz
Abbildung: Altersstruktur der Bevédlkerung in der Ortsgemeinde Sausenheim und
in Rheinland-Pfalz (2020)
Quelle: http://infothek.statistik.rlp.de/

Bis zum Jahr 2011 ist die Bevolkerung im Wechsel gesunken und gewachsen. Ab
diesem Zeitpunkt nahm die Bevdlkerungszahl jedoch stetig zu.
Die Altersstruktur in der Gemeinde hat sich in den letzten Jahren stetig verandert.

Aus nachfolgender Abbildung geht hervor, dass die Anteile der unter 20-Jahrigen seit
1990 stets gleichgeblieben sind. Demgegentber hat der Anteil der Personen der 65-

! Homepage der Stadt Griinstadt
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Abbildung: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Griinstadt (1990 bis 2020)
Quelle: http://infothek.statistik.rlp.de/

jahrigen und alter stetig zugenommen. Somit wird deutlich, dass der demographische
Wandel - wenn auch nur langsam - in den vergangenen Jahren in Grinstadt Einzug
gehalten hat.
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Abbildung: Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt Griinstadt (1990 bis 2020)
Quelle: http://infothek.statistik.rlp.de/

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die derzeitige ,demographische Situa-
tion“ der Stadt in etwa der Lage in Rheinland-Pfalz entspricht.

Aufgrund dieser Entwicklungen kann angenommen werden, dass es in der Ortsge-
meinde in den kommenden Jahren zu Leerstdnden und einem Verfall der Bausub-
stanz im Ortsteil kommen kann. Diese ,Abwartsspirale“ kann sich zudem auf das ge-
samte Dorfleben auswirken: Zum einen scheint der Erhalt von Infrastrukturen, Ver-
anstaltungen oder Vereinen gefahrdet, zum anderen kann der Trend dazu fiuhren,
dass - auch aufgrund der generellen Entwicklung im Ort - Personen aus dem Ort
wegziehen und so die Bevolkerungszahlen weiter sinken.
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5.4 Leitlinien fiir die kiinftige Entwicklung

Unter Bericksichtigung der zuvor genannten Ubergeordneten Ziele und Grundséatze
der Raumordnung im Rahmen der Sanierung, werden auf der Grundlage von Ge-
sprachen mit offiziellen Stellen sowie eigenen Einschéatzungen, folgende grundsatzli-
che Leitlinien fur die Entwicklung des vorlaufigen Sanierungsgebietes des Stadtteils
Sausenheim aufgestellt:

Wohnfeldverbesserung durch Sanierung der vorhandenen Bausubstanz:

Ortsbildpragend ist neben zahlreichen stadtebaulichen Dominanten und Merk-
zeichen die Bebauung im Ortsbereich. Diese Bebauung hat eine relativ hohe
gestalterische Homogenitat mit hohem Potential zur Gestaltung.

Von besonderer Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
ist vor allem die Attraktivierung des Wohnumfeldes durch Modernisierung und
Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz. Insbesondere die steuerlichen
Abschreibungsmadglichkeiten innerhalb stadtebaulicher Sanierungsgebiete
nach 887 / 10 f EStG sollen den Einwohnern Anreize zur Sanierung ihrer Ge-
baude und zur Behebung von Gestaltungsméngeln geboten werden.
Zusatzlich besteht die Moglichkeit, die Abschreibung mit einen der energeti-
schen Forderprogrammen (KFW, BAFA) und dem Dorferneuerungsprogramm
Rheinland-Pfalz fir den privaten Bereich zu kombinieren.

Innerortliches Baupotenzial:

Zusatzlich zur Sanierung vorhandener Bausubstanz sind Potenziale im Orts-
kern als Mangel durch Flachen von nicht haltbarer und nicht erhaltenswerter
Bausubstanz festzustellen.

Sind diese Flachen ausgeschopft, besteht - auch aufgrund der bereits beste-
henden, dichten Bebauung - nur noch die Mdglichkeit, im Au3enbereich neue
Flachen auszuweisen. Das Bereitstellen neuer Bauflachen muss unbedingt
unter dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden behut-
sam erfolgen. Unter Bericksichtigung des gultigen Flachennutzungsplanes
sollte eine Neuausweisung in den Randbereichen kinftig behutsam erfolgen.

Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse:

Die Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse bezieht sich in erster Linie auf ei-
ne ortsgerechte StralRenraumgestaltung bei ortlichen und Ubergeordneten
Stral3en. Dabei stehen - wie bereits in der Fortschreibung des Dorferneue-
rungskonzepts thematisiert - die dorfgerechte Stralienraumgestaltung, die Be-
grinung, die Verkehrsberuhigung sowie das systematische Errichten einer
ausreichenden Anzahl an Stellplatzen im Vordergrund.

Aufwertung offentlicher Gemeinschaftseinrichtungen und Aufenthaltsbereiche:

Die Aufwertung von offentlichen Aufenthaltsbereichen und Treffpunkten, wie
zum Beispiel die Gestaltung der Ortsmitte,die Sanierung des Rathauses oder
Schaffung eines Generationentreff, konnen fur die Starkung des Gemein-
schaftsgefiihls innerhalb der Ortschaft von grof3er Bedeutung sein.
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Beriicksichtigung der Nutzungsvielfalt:

Im Sinne einer dorflichen Gemengelage ist es wichtig, eine Vielfalt der Nut-
zungen in der Ortslage fur einen ,lebendigen Ort* zu schaffen. Deshalb sind
nicht nur Projekte, die die Wohnfunktion starken, sondern auch Projekte zur
Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen (Gewerbe, Dienstleistung,
Grundversorgung, Tourismus / Gastezimmer / Ferienwohnung) sinnvoll und
bei kiinftigen Planungen zu bertcksichtigen.

Pflege und Entwicklung des Ortshildes:

Die Erfassung der Denkmaler im Ortsteil, die Bestandsaufnahme und Bewer-
tung im Rahmen der Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes und die
vertiefende vorbereitende Untersuchung zeigen das grof3e Potential bauge-
schichtlich bedeutsamer und ortsbildprdgender Bausubstanz. Somit wird die
weitere Entwicklung und die Pflege des Ortsbildes eine wichtige Aufgabe in
der Ortskernentwicklung.

Starkung der Wohnfunktion

Aufgrund des Siedlungsdrucks aus dem Bereich der "Rhein-Achse" und der
Attraktivitat in der Lage zu Grinstadt ist durch die Dorferneuerung als Foérder-
progamm sowie die finanziellen Anreize im Rahmen einer stadtebaulichen
Sanierung ein Hauptaugenmerk auf die Starkung der Wohnfunktion gerade im
Ortskern, um eine Uberalterung der Bevolkerungsstruktur und eine Entleerung
des Ortskerns zu vermeiden..
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6. Sanierungsbeteiligung
6.1 Beteiligung der Biirger

Nach § 137 BauGB (,Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen®) soll die Sanierung
mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen friihzeitig erortert
werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfuh-
rung der erforderlichen baulichen Mal3hahmen angeregt und hierbei im Rahmen des
Maoglichen beraten werden.

Im Oktober 2021 wurde die Bevolkerung im Sinne des § 137 BauGB uber die Ziele
und die Zwecke der stadtebaulichen Sanierung tber die Homepage der Stadt Griin-
stadt informiert. Zudem wurde die Bevolkerung im Rahmen der Dorfmoderation
durch das Biro Kobra durch rund 25 Sitzungen sowie Auftakt- und Abschlussveran-
staltungen beteiligt, Kinder und Jugendliche wurden dabei ebenfalls an verschiede-
nen Terminen beteiligt.

Im Anschluss erfolgte die Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes, die auf-
bauend auf der Dorfmoderation in 6ffentlichen Sitzungen des Ortsbeirates, des Pla-
nungsausschusses und des Stadtrates behandelt wurde.

AulRerdem erfolgte eine allgemeine oOffentliche Auslegung des Dorferneuerungskon-
zeptes sowie eine Einsichtnahme, die tUber die Homepage der Stadt tber einen Mo-
nat durchgefuhrt wurde. Die ortstbliche Bekanntmachung erfolgte zeitgleich in der
Rheinpfalz sowie auf der Homepage der Stadt.

6.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierungssatzung werden ent-
sprechend § 139 BauGB i. V. m. 8 4 BauGB, Behotrden und Trager oOffentlicher Be-
lange frihzeitig beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Offenlage bzw. Tragerbeteiligung fand in Sausenheim gemafl § 139 Abs. 2
BauGB vom XX.XX.2021 bis einschlieBlich XX.XX.2021 statt (ein Monat gemaR § 4
Abs.2 BauGB).

Fir die Ziele und Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung und dem Entwurf
des Sanierungskonzeptes soll Anfang 2022 eine Offentlichkeitsbeteiligung im Rah-
men einer Bekanntmachung im Internet/stadtische Homepage fur einen Monat
durchgefuhrt werden.
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I1. DIE SITUATION IM SANIERUNGSVERDACHTSGEBIET

l. Stddtebaulich-historische Entwicklung

Vermutliche Grindung von Sausenheim ist auf 9 Jhd. zu datieren. Der Name Sau-
senheim wurde im Jahr 772 erstmals im Lorscher Codex erwahnt.

Im Ortskern befinden sich ehemals oder teilweise immer noch landwirtschaftlich ge-
nutzte Anwesen in der Regel in frankischer Haus-Hof-Bauweise mit vorderem Gie-
bel- oder traufstandigem Wohngebaude und traufstandiger Scheune in beidseitiger
Grenzbebauung. In einigen Fallen steht das Wohngebaude mit Gberbauter oder seit-
lich angelegter Hofeinfahrt giebelstandig.

Die Gebaude sind im Altortbereich Uberwiegend zweigeschossig. Einige der Hauser
sind aber auch eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.

Was die Dachform betrifft, Gberwiegt in der Ortsmitte Sausenheim das Satteldach, in
einigen wenigen Fallen sind auch Mansarddacher oder auch Walmdacher vorzufin-
den.

In den Neubaugebieten befinden sich Uberwiegend offene Bauweisen mit zurlickge-
setzten Gebauden - hier herrscht das freistehende Einfamilienhaus vor. Daneben
sind haufig allerdings auch Doppelhauser, aber auch Reihenhausbebauung vorzufin-
den.

Bei neueren Gebauden bzw. Anwesen im Neubaubereich sind Nebengebaude weit-
gehend auf Garagen beschrankt.

2, Lage im Verhiltnis zur Dorfstruktur

Der Untersuchungsbereich umfasst einen zusammenhangenden Bereich sowie zwei
weitere Bereiche, die von dem Untersuchungsbereich ausgeschlossen sind.

Nachfolgend aufgefiihrte Stralen liegen teilweise, beziehungsweise komplett im
Areal, welches fiir das oben genannte Verfahren untersucht wird:

Untersuchungsgebiet: ,Rathausstrale”, ,Kirchgasse®, ,Hintergasse®, ,Bohlgasse®,
~Schulgasse®, ,Leinigerstralle®, ,Untertorstral’e”, ,Angelgasse®.

3. Bestandserhebung und -analyse

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden fur den gesamten Bereich des Vorunter-
suchungsgebietes folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

e Eine baustrukturelle Erfassung und Bewertung aller Gebaude im Untersu-
chungsgebiet, unter Bertcksichtigung der Leersubstanz, mindergenutzter Ge-
baude und der Gebaudegestalt
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e Eine Erfassung der Nutzungen sowohl der Geb&ude als auch der Freiflachen
unter besonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen auf das Ortsbild und
das Freiraumgeflge

e Eine Erfassung der Situation des flieBenden und ruhenden Verkehrs

In den nachsten Arbeitsschritten werden die wichtigsten Ergebnisse der Bestandser-
fassung dargestellt und analytisch bewertet.

3.1 Gebadudezustand und -gestalt

Im Rahmen der Erhebung des baulichen Zustandes der Gebaude wurden folgende
Klassifizierungen vorgenommen:

e Gebaude ohne Sanierungs- und Renovierungsbedarf sowie Neubauten
e Gebaude, die einen Sanierungsbedarf aufweisen
e Gebaude, die einen Renovierungsbedarf aufweisen

e Gebaude mit Modernisierungsbedarf mit Differenzierung des Modernisie-
rungsmangel hinsichtlich heutiger Standards fur Sanitér-, Elektro- und Hei-
zungsausstattung

Dabei gilt:

e Gebaude ohne erkennbare Mangel hinsichtlich der Bausubstanz und ohne
Angabe des Eigentimers sind Gebaude ohne Sanierungs-, Renovierungs-
oder Modernisierungsbedarf.

e Gebaude, die in der Bausubstanz aul3erlich gravierende bauliche Mangel auf-
weisen und die nur mit erheblichem finanziellem Aufwand zu beseitigen sind
(Feuchte, Risse etc.), gelten als Gebaude mit Sanierungsbedarf.

e Gebaude, die mit geringem finanziellem Aufwand wieder herzustellen sind
(Anstrich der Fassade, Putzausbesserung in geringen Flachen etc.) wurden
als renovierungsbedurftig eingestuft.

e Geb&ude mit Modernisierungsbedarf erfordern eine Anpassung an die aktuel-
len Wohnstandards bzgl. Heizungs-, Sanitar-, und Elektroanlage.

e Gebdude mit Gestaltungsbedarf weisen bestimmte Mangel auf (u. a. im Be-
reich der Fenster, der TiUren, der Fassade, des Daches oder der Nebenanla-

gen)

Vorab ist anzumerken, dass zur Beurteilung des Geb&udezustandes lediglich eine
Inaugenscheinnahme von auf’en zugrunde gelegt wurde. Weiterhin wurde eine ,Ex-
pertenrunde” als Arbeitskreis aus kundigen Blrgern gebildet, die personlich eine Ein-
schatzung der inneren technischen Zustdnde an Heizung, Sanitar- und Elektroaus-
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stattung durchgefuhrt haben. Weitere Sanierungstatbesténde, die sich aus der tech-
nischen Geb&udeausstattung ergeben (z. B. Grundrissanordnung und -zuschnitte,
Warmedamm-Malinahmen), wurden hier zunachst noch nicht beriicksichtigt. Eben-
falls beziehen sich die einzelnen Zustandsbeschreibungen in der Regel nur auf die
Hauptgebaude.

Im Untersuchungsgebiet stellt sich die Situation wie folgt dar:

Es wurden insgesamt 145 Gebaude bewertet. Davon sind 56 Gebaude sanierungs-
bedurftig, 46 Geb&ude renovierungsbedurftig und 30 Gebaude befinden sich in ei-
nem guten baulichen Zustand. Trotz den vielen Gestaltungsméangel und dem grof3en
Sanierungsbedarf kénnen 13 Gebaude als ortsbildpragende Gebaude bewertet wer-
den. Diese Gebaude pragend das historische Ortsbild von Sausenheim und sollen
deswegen mdglichst erhalten werden.

= Renovierungsbedarf
® Sanierungsbedarf
= guter baulicher Zustand

Abbildung: Baulicher Zustand in Sausenheim
Quelle: Planungsbiiro Wolf
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= Gestaltungsmangel
m keine Gestaltungsmangel

Abbildung: Gestaltungsmangel in Sausenheim
Quelle: Planungsbiiro Wolf

Hinsichtlich der Gestaltung kann konstatiert werden, dass im betrachteten Gebiet
128 Gebaude (von 145 untersuchten Gebauden) Gestaltungsmangel aufweisen.
Diese Gebaude sind aufgrund ihrer Gestaltungsmangel erneuerungsbedurftig. Mogli-
che Mangel kdnnen unter anderem sein:

e ortsuntypische Materialwahl bei Fassade, Fenstern oder Dachern

e ein das Erscheinungsbild des Gebaudes pragender, unmalR3stablicher bezie-
hungsweise unsachgemal3er Umbau

Gebaude / Anwesen mit Modernisie- 59 = ca. 41 Prozent

rungsbedarf

Gebaude / Anwesen mit Renovie-
rungsbedarf
Gebaude / Anwesen mit Sanierungs-
bedarf

Gebaude / Anwesen mit Gestal-
tungshedarf

Ortshildpragende Gebaude 13 = ca. 9 Prozent

I T |6 a4 ragent

Abbildung: Zusammenfassende Ergebnisse der Erhebung beziiglich Geb&udezustand und
Gestaltungsmangel
Quelle: Eigene Darstellung

56 = ca. 39 Prozent
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3.2 Gebdudenutzung

Hinsichtlich der Nutzung von Gebauden wurden wahrend der Bestandsaufnahme
erfasst:

e Haupt-Wohngebaude

¢ Nebengebaude

e Leerstehende Gebaude

e Handel, Gewerbe und Dienstleistung
e Offentliche Einrichtungen

e Landwirtschaftliche Nutzung (Hofe)

Die Situation in Sausenheim stellt sich bezlglich der Nutzungsverteilung wie folgt
dar:

e Die Wohnfunktion stellt im Untersuchungsgebiet die dominante Nutzungsart
dar.

¢ Im Untersuchungsgebiet ist eine Vielzahl von Nebengebauden vorhanden.
Nebengebaude sind Gebaude, die prinzipiell nicht dem Wohnen oder einer
gewerblichen Nutzung dienen, sondern in einer anderen Weise genutzt wer-
den. In einigen Fallen wurden Nebengebaude zu Wohnzwecken umgebaut.

3.3  Verkehrssituation und Freiraumnutzung

Das Verkehrsgerust in Sausenheim wird durch die Leiningerstraf3e (L453) als Orts-
randumgehungsstraf3e bestimmt. Aufgrund der nicht vorhandenen Geschwindig-
keitsbegrenzungsmafnahmen auf den Landesstralen sind an den Ortseingéngen
hohe Fahrgeschwindigkeiten festzustellen.

Der alte Ortskern wird durch die Rathausstrafle und Untertorstrafle erschlossen.
Diese sind derzeit verkehrsberuhigt und dienen al als doérfliche Mischverkehrsflache
mit Aufenthaltsfunktion.

Aufgrund der zunehmend touristischen Funktion (Deutsche Weinstral3e) des Ortes
und der damit verbundenen Zunahme des Personenkraftwagenverkehrs sind Anpas-
sungen der Verkehrssituation bzw. der Verkehrsanlagen unbedingt notwendig.

Weiterhin ist die Verbesserung in gestalterischer und 6kologischer Hinsicht anzu-
streben. Fur den Freiraum wurden folgende Untersuchungskriterien angewandt:

e Versiegelte Flachen, z. B. StralRen, Wege, Gebaude, Hofflachen und Zufahr-
ten
e Private Grunflachen, z. B. Hausgéarten
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o Offentliche Griinflachen
e Gestaltpragender Baumbestand

Der Anteil versiegelter Flachen (Flachen, die durch Geb&ude, StralRen, Wege, Ein-
fahrten und Hofflachen versiegelt sind) liegt im Untersuchungsbereich bei etwa 55
Prozent. Dies kann unter anderem durch die 6rtliche Siedlungsstruktur mit eng ge-
stellter Bebauung begriindet werden.

Der genannte - geschatzte - Wert darf allerdings nur als Richtmafl3 verstanden wer-
den. Der angenommene Wert dient lediglich dazu, eine Einschéatzung zu erhalten,
wie sich die aktuelle Situation und der damit verbundene Versiegelungsgrad gestal-
tet.

4. Denkmalschutz

In der Denkmaltopographie von Sausenheim gibt es folgende denkmalgeschiitzte
Bausubstanzen:

¢ Katholische Kirche St. Stephan UntertorstralRe 8
Neugotischer Saalbau, 1888/89, Flankenturm 12./13. Jh., Chor und Kathari-
nenkapelle 14. Jh.; ehem. Friedhof, in der umgebenden Mauer barocke Grab-
kreuze, davor zwei Grabkreuze, neugotischer Grabstein

e Prot. Pfarrkirche, Kirchgasse 7
barocker Saalbau, bez. 1725, neugotischer Turm, 1836; umfriedeter ehem.
Kirchhof mit Grabsteinen 17.-19. Jh.

e (an) Angelgasse 2
zwei Volutensteine, einer bez. 1705, zwei Wappensteine, einer bez. 1713,
Tarsturz bez. 1861

e (zu) Angelgasse 5
Bruchsteinhofmauer mit Pforte, 16./17. Jh.; Wandbrunnen; ehem. Grenzstein

Abbildung: Anwesen Kirchgasse 9/11
Quelle: Eigene Fotografie
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e Kirchgasse 9/11
prot. Pfarrhof mit ehem. Zehntscheune, stattliche Hofanlage mit Krtippelwalm-
dachbauten, 16.-18. Jh.; Einfahrtstor bez. 1582, Wohnhaus 1783-86, Scheune
bez. 1720, ehem. Zehntscheune bez. 1725

e (zu) Leiningerstral3e 22
gotische Pforte 14./ 15. Jh.

e LeiningerstralRe 58
ehem. Schulhaus, zweiteiliger Gruppenbau in barockisierendem Heimat- bzw.
Landhausstil, bez. 1908

e

Abbildung: ehemaliges Schulhaus, Leiningerstralle
Quelle: Eigene Fotografie

e Rathausstralle
Pumpbrunnen, Sandsteintrog, Gusseisen-Brunnenstock, 19. Jh.

e (an) Rathausstralie 1
Portalsturz, bez. 1601

e Rathausstralie 3
Stattlicher barocker Mansardwalmdachbau, Mitte 18. Jh.

e Rathausstralie 14:
Winzerhof, Vierseithof; zweiteiliger Torhausbau, 18. Jh. Und 1874, Kellerpforte
bez. 1595

e Rathausstral3e 15/17
Rathaus und ehem. Schulhaus, Nr. 15 stattlicher spatbarocker Krippelwalm-
dachbau, bez. 1749, mit Renaissance-Rundbogentor um 1600, ehem. Pran-
gerring und Sandsteinrelief, GUberdachte AulRentreppe; Nr. 17 spatklassizisti-
sches Schulhaus, bez. 1879

¢ (an) Rathausstraf3e 20
reicher Renaissancetorbogen, bez. 1594

e (an) UntertorstralRe 17
Hoftorpfeiler, bez. (1)578
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5.

Untertorstral3e 22
stattlicher Dreiseithof, spates 18. Jh.; eingeschossiger breitgiebliger Kruppel-
walm-Mansarddachbau, tlw. Fachwerk, verputzt, bez. 1789

Abbildung: Anwesen Untertorstrale 22
Quelle: Eigene Fotografie

(neben) Untertorstral3e 23
Ehrenmal 1914/18 und 1939/45, 1928 ummauerter Hof; reliefierter
Sandsteinblock, Namenstafeln

Gemarkung:

Friedhof sldlich des Ortes

1852 angelegtes umfriedetes Areal; Friedhofskreuz 1872; Grabmahler: G.C.
Simon (t+ 1852) Urne, J. Heckmann, Adikula; Fam. Simon (ab 1894),
Neurenaissance; Fam. Joh. Hammer Il (ab 1916), galvanoplastisches
Relief

Prinzipien fiir das Bauen in Sausenheim

Im Rahmen der Sanierung ist es unabdingbar, Anwesen mit ortsbildpragendem Cha-
rakter zu erhalten, sowie einer besonderen Pflege zuzufiihren. Diese Gebaude stel-
len aullerst wertvolle Bestandteile des Ortsbildes dar und pragen gleichzeitig das
Gesamtflige in Sausenheim.

Um diesen Anforderungen gerecht werden zu kdnnen, ist es von besonderer Bedeu-
tung, bei Renovierungs-, Sanierungs-, Um und Neubaumaflinahmen im Ortskern auf
die typischen lokalen gestalterischen Merkmale zu achten. Typisch Regionales gilt es
zu erhalten und bei Neu- und Umbauten zu berticksichtigen.

Nachfolgende - nicht abgeschlossene und verpflichtende - Auflistung nennt einige
der wesentlichen regionaltypischen Merkmale und Vorbilder fur das Bauen in Sau-
senheim.
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e Vorzusehen sind max. 2 Geschosse, mit der Méglichkeit, das Dachgeschoss
auszubauen.

e Dacher sind mit mindestens 40° Dachneigung zu erhalten oder neu zu errich-
ten.

e Die Eindeckung soll mit Biberschwanz- und Falzziegeln in naturrot und rot-
braun erfolgen.

e Weiterhin ist die Erhaltung oder Wiederherstellung vertikaler Fenster und Tr-
offnungen mit kleinteiliger Gliederung von Fenster, Tur und Tor von Bedeu-
tung. Die Proportionen der Fenstertffnungen sind Breite: Ho6he 1:1,5 - 1,8.

e Die haufig auftretende symmetrische und gegliederte Gesamtfassade ist zu er-
halten oder bei Neu- oder Umbauten verstarkt zu bericksichtigen. Gliedernde
Horizontal- und Vertikalelemente wie Sockel, Gesimse, Traufgesimse, Lisenen,
Gewande und Bander sind zu erhalten.

e FuUr die Fassaden sind mineralische Glatt- oder Rauputze mit feiner Oberfla-
chenstruktur zu verwenden (Korngréf3e: max. 2 mm). Untypisch sind Fassa-
denverkleidungen und das Vortauschen von Fachwerk.

e Als Farbgebung eignen sich Farbtone insbesondere im Erdfarbenspektrum, im
getonten Gelbspektrum, sowie zarte Pastelltbne und getdnte Weil3stufen. Grel-
le Farben sind ebenso zu vermeiden wie reines weil3. Die Erdfarben und Gelb-
téne fiigen sich gut in die Landschaft ein und stehen in Harmonie mit dem
Ortsbild.

e Alte Holztiren und -tore sind zu erhalten. Neue Elemente sind den alten in
Formaten und Material nachzuempfinden.

e Werbung hat sich der Fassade unterzuordnen und darf nicht in grellen und
schreienden Farben ausgefuhrt werden. Indirekte oder angestrahlte Werbung
ist besser als Leuchtreklame.

e Bei Hofanlagen im engeren Ortskern ist die typische Abgrenzung zu erhalten.
Fur die Randbereiche und Neubaugebiete gilt: falls eine Einfriedung zum 6f-
fentlichen Bereich erfolgt, soll sie max. 80 cm Hohe aufweisen und als Stake-
tenzaun ausgefuhrt werden.

e Untypische Elemente oder von der Straf3e einsehbare Bereiche mit:
o Dachflachen - Fenster
o Balkone
o Loggien
o Dacheinschnitte
sind zu vermeiden.

¢ Modoglich sind dagegen Satteldachgauben und steile Schleppdachgauben.
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e Moglich sind Solaranlagen (-zellen) max. jedoch 1/3 bis 1/2 der Dachflache
und von dieser abgehoben. Bei Integration sollen zum Rand mind. 30 cm
Dacheinfassung in Ziegel stehen bleiben.

e Vorgarten und Hofflachen sind nur bei unbedingter Notwendigkeit zu versie-
geln.

e Vorgarten sind mit heimischen, standortgerechten Strauch- und Baumpflan-
zungen zu begrinen.

e Hofbaume sind zu erhalten bzw. bei Abgang durch Neupflanzung zu ersetzen.
Zur Pflanzung eignen sich u.a. Nussbdume, Linden und Kastanien.

e Fassaden sind in engen Stralenziigen mit Fassadenbegriinung zu gestalten.
Hier bietet sich der Wein als Fassadenbegrinung, aber auch als Stral3enuber-
spannung an, um den Charakter eines Weinortes zu unterstreichen.
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Il. SCHLUSSFOLGERUNGEN AUS DEN ERGEBNISSEN

l. Sanierungstatbestinde und Sanierungsbegriindung

Das Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung nach 8 141 BauGB liegt
darin, durch eine Bewertung der Bestandsaufnahme einerseits und durch das plane-
rische Erkennen der stddtebaulichen und funktionalen Zusammenhange anderer-
seits, zu einer Beurteilung der Notwendigkeit einer Sanierung zu kommen. Als Orien-
tierung dient hierbei die in 8 136 Abs.3 BauGB vorgegebene Kriterienliste zur Fest-
stellung stadtebaulicher und struktureller Missstéande. Anhand dieser soll die Sanie-
rungsbedurftigkeit des Untersuchungsgebietes abgeschéatzt und begrindet werden.

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen in Bezug auf (§ 136 Abs.3 Nr.1):

e Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsstéatten:

Derartige Probleme sind im Gebiet aufgrund der verhaltnisméafig hohen Be-
bauungsdichte mit der besonderen frankischen Haus-Hof-Bauweise relativ
haufig vorhanden.

¢ Die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten:

Ein gro3er Anteil an Gebauden im Untersuchungsbereich weist Gestaltungs-,
Modernisierungs-, Sanierungs- oder Renovierungsbedarf auf. Haufige Mangel
in Bezug auf Bausubstanz und regional typischer Ortsgestalt treten im Bereich
der Fenstermaterialien, Fensterformate, Fenstergliederungen, Dachmateria-
lien sowie der Rollladen/-kasten auf. Weiterhin zeigen viele Gebaude einen
nicht zeitgemafRen Standard und Ausstattung hinsichtlich Heizungs-, Sanitar-
und Elektroinstallationen auf.

e Die Zuganglichkeit der Grundstiicke:

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist weitgehend gewahrleistet und unprob-
lematisch.

e Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zu-
stand:

Aufgrund der baulichen Dichte sowie des verhaltnismaRig hohen Versiege-
lungsgrades ist die Nutzbarkeit der Gebaude und Freiflachen teilweise nur
eingeschrankt gewahrleistet. Es gibt lediglich geringe Mdoglichkeiten einer
Nachverdichtung im Ort selbst, jedoch bieten die ruckwéartigen ehemaligen
Wirtschaftsgeb&ude (Scheunen) zahlreiche Umnutzungsmaoglichkeiten.
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Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf (8 136 Abs.3 Nr.2):

Den flieRenden und ruhenden Verkehr:

An den Ortseingangen von Sausenheim sind generell hohe Ein- und Ausfahr-
geschwindigkeiten festzustellen. Durch eine Optimierung der verkehrlichen
Verhéltnisse kann allerdings eine Wohnumfeldverbesserung im Ort erreicht
werden.

Baumreihenpflanzungen im Aul3enbereich, Rankiberspannungen, Fassaden-
begrinung im Ort selbst, sowie Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken
kénnen eine Verkehrsbremsung herbeiftihren und so zum einen die Sicherheit
und zum anderen die Wohn- und Lebensqualitat in Sausenheim erhtéhen.

Fur den privaten, ruhenden Verkehr sind teilweise ausreichend Stellplatze in
den Hofen und auf den privaten Grundstiicken vorhanden. Diese werden je-
doch nur teilweise vollumfanglich von den Anwohnern genutzt. In anderen Be-
reichen, z.B. bei den Sackgassenerschliel3ungen, sind die haufig eng bebaut.
Oftmals wird der StralRenraum von den Anliegern in Anspruch genommen.

Offentliche Stellplatze in angemessener Qualitat - abgesehen vom StraRen-
raum - gibt es in Sausenheim nur vereinzelt. Hier besteht ein dringender Be-
darf an Um- und Neugestaltung.

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Be-
ricksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich:

Sausenheim ist die klassische Weinbaugemeinde mit mehreren Weingutern
und einigen Gastezimmern und Ferienwohnungen.

Die Daseinsvorsorge im Ort ist derzeit durch eine Backerei und Metzgerei so-
wie durch den Wochenmarkt auf dem Weedplatz gesichert. Zuséatzlich befin-
den sich in der Stadt Grinstadt diverse Einzelhandelsbetriebe, Discounter und
Supermarkte. Es muss - gerade im Hinblick auf die alter werdende Bevolke-
rung - angestrebt werden, ein entsprechendes Warenangebot im Ort fir die
Zukunft mittel- bis langfristig zu sichern.

Bestehende Arbeitsplatze im Dorf (u.a. Gastronomiebetriebe und Weinguter)
sind im Sinne der Zukunftsfahigkeit des Ortes zu erhalten.

Die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinfla-
chen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbeson-
dere unter Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Ge-
biets im Verflechtungsbereich:

Sausenheim verfligt Uber ein breites infrastrukturelles Angebot. In dem Orts-
teilbefinden sich eine Grundschule, eine stadtische Kindertagesstatte sowie
die katholische Kirche ,St. Stephan“ und die Protestantische Kirche ,St. Pe-
ter”.
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Weiterhin verfligt Sausenheim Uber ein attraktives Kultur- und Touristenange-
bot. Neben den Weingutbetrieben werden auf3erhalb des Ortes gut ausgebau-
te Wander- und Radwege angeboten.

Ein weiterer, wichtiger Treffpunkt flir den Ortsteil ist das Vereinsheim sowie
das Dorfgemeinschaftshaus, welche ein Anlaufpunkt fur Feste und Veranstal-
tungen im Ort ist.

Im Ort gelegene Weinguter sowie einige jahrliche Veranstaltungen runden das
Erholungs- und Freizeitangebot in Sausenheim ab.

Fazit:

Im Vordergrund einer stadtebaulichen Sanierung steht die Behebung von stadtebau-
lichen Missstdnden zur Bewahrung der stadtebaulichen Struktur einschlie3lich der
Ergadnzung von Bausubstanz im Ortskern, der Umnutzung landwirtschaftlich genutz-
ter Gebaude und Gebaudeteile sowie der Einsatz der Bausubstanz bei wesentlichen
Schaden in der vorhandenen Substanz.

Wie in den vorherigen Abschnitten beschrieben, treten im Untersuchungsgebiet zahl-
reiche stadtebauliche Missstande auf, sodass MalRhahmen, die auf eine Verbesse-
rung der Situation abzielen, notwendig sind.

Neben der Modernisierung und Instandsetzung der privaten Bausubstanz und die
Beseitigung gestalterischer Mangel ist insbesondere die Nutzung von Umgestal-
tungspotenzialen als Ziel der Gemeinde anzusehen.

Ortsbildpragende Bausubstanz gilt es zu erhalten und Gestaltméngel zu beseitigen.
Aufgrund der im offentlichen und privaten Bereich auftretenden stadtebaulichen
Missstande und deren gegenseitige Beeinflussung erscheint die Durchfiihrung eines
Sanierungsverfahrens nach dem besonderen Stadtebaurecht des BauGB sinnvoll
und notwendig. Uber eine Kombination mit den Férdermaglichkeiten der Dorferneue-
rung sollte nachgedacht werden, da durch die Ausweisung als formliches Sanie-
rungsgebiet die finanzielle Forderung der Modernisierung privater Bausubstanz mit
Dorferneuerungsmitteln durch die Er6ffnung von zusatzlichen steuerlichen Anreizen
unterstitzt und geférdert werden soll.

2, Abgrenzungsvorschlag fiir das Sanierungsgebiet

Wesentliches Ziel der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung ist (auf der
Grundlage einer ausreichend detaillierten Bestandsaufnahme und -analyse) die
Feststellung vorhandener Sanierungstatbestande und ihre Begriindung. Darauf auf-
bauend erfolgt von planerischer Seite der Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich
festzulegenden Sanierungsgebietes. Nach 8§ 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet
dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfihren lasst. Ne-
ben rein fachlichen Grinden sollen bei der Abgrenzung auch die Meinungen von Sei-
ten der Burger und der Verwaltung bertucksichtigt werden.

In der Sitzung des Gemeinderates am 31.08.2021 die Festlegung des Untersu-
chungsgebietes beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.10.2021 auf der Home-
page der Stadt Grunstadt ortstiblich bekannt gemacht.
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Im Untersuchungsgebiet wurde eine hohe Anzahl an Gebauden mit Sanierungsbe-
darf und Gestaltungsdefiziten festgestellt. Die Gebaude sind gleichmé&lRig tber die
gesamte Ortslage verteilt. Der Schwerpunkt der Sanierung liegt daher in der Sanie-
rung und Attraktivierung der Gebaude. Ebenso wurden Entwicklungs- und Umgestal-
tungspotenziale innerhalb des Untersuchungsgebietes analysiert, die es im Sinne
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu nutzen gilt.

Allerdings ist der Schwerpunkt der stadtebaulichen Sanierung in der Modernisierung,
Sanierung, Instandsetzung und Gestaltung der privaten Bausubstanz zu sehen. Wei-
terhin wird aufgrund der Art und des Umfangs der absehbaren Ordnungsmal3nah-
men nicht mit einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung gerechnet. Deshalb
schlagen wir vor, die Sanierung im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens gemal §
142 Abs. 4 BauGB durchzufihren.
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B STADTEBAULICHES KONZEPT

l. Zielsetzung der Planung

Ziel jeder Sanierung ist es, bestehende Diskrepanzen zwischen der aktuellen Situati-
on und den Zielvorstellungen in einem bestimmten Bereich zu beseitigen.

Aus der generellen Zielsetzung, die ,Beseitigung stadtebaulicher Missstande®, lassen
sich fur das Sanierungsgebiet in dem Stadtteil Sausenheim eine Reihe von konkre-
ten Zielen ableiten, die durch aufeinander abstimmte MalRnahmen realisiert werden
kénnen.

Allgemeine Ziele fur die Ortsentwicklung sind:

Bewahrung und Erhalt historisch gewachsener Strukturen:

Die Siedlungsstrukturen in Sausenheim sind historisch gewachsen und durch den
landlichen Dorfcharakter gepragt. Neben der Erhaltung der alten Wohngebaude ist
die Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz oder ange-
passter Ersatzbauweise fur Wohnzwecke, aber auch fur Schaffung von Arbeitsstat-
ten und Einrichtungen fir Freizeit und den Tourismus (Ferienwohnungen, Weinpro-
bierstuben, Weinprasentation) von Bedeutung.

Beriicksichtigung der Nutzungsvielfalt:

Die Wohnfunktion dominiert eindeutig in der Gemeinde Sausenheim. Handel, Dienst-
leister und Laden sind im Untersuchungsbereich nur vereinzelt vorhanden.

Bei einer weiteren Entwicklung ist eine Verstarkung der Nutzungsvielfalt anzustre-
ben. Dabei ist auf die Vertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen zu achten.

Verbesserung der Wohnstandortgunst:

Zur Verbesserung der Wohnstandortgunst sollte eine Attraktivierung des Wohnum-
feldes angestrebt werden. Weiterhin sollten Raume flr 6ffentliche Veranstaltungen
sowie das offentliche Leben gestaltet und so aufgewertet werden.

Nutzung innerortlicher Nachverdichtungspotenziale:

Aufgrund der - auch in Sausenheim- eintretenden Entwicklungen des demographi-
schen Wandels und der damit verbundenen Reduzierung der Nachfrage nach
Wohnbauland, sollte im Bedarfsfall auf die behutsame Nutzung innerortlicher Nach-
verdichtungspotenziale zuriickgegriffen werden. Generell sollte bei neuen Planungen
in der Gemeinde Sausenheim der Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung“ Anwendung finden.
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Verbesserung der natiirlichen Umweltbedinqungen:

Im Vordergrund steht hier die Erhaltung sowie Sicherung der bestehenden Griin- und
Freiflachen. Weiterhin sollen - sofern notwendig - die Artenvielfalt erhdht sowie das
Landschaftsbild verbessert werden.

2, MaBnahmenplan

Im Anhang werden Ziele und MalRBnahmen dargestellt, die im Rahmen der Sanierung
durchgefiihrt werden sollen. Dieser Malinahmenkatalog dient auch als Leitfaden fur
den Rahmenplan. Die tbergreifende HauptmalRnahme ist allerdings die:

Modernisierunq / Instandsetzung privater Geb&dude im Sanierungsgebiet:

e Modernisierung der Gebaude gemalf ihrem Sanierungsbedarf

e Behebung von Gestaltméangeln an Gebauden

3. Rahmenplan

3.1 Aufbau und Wertigkeit des Planwerks

Die stadtebauliche Planung hat einen grol3en Stellenwert innerhalb der Vorbereitung
der Sanierung. In ihr wird der Zusammenhang der einzelnen sanierungserforderli-
chen BaumaRRnahmen dargestellt. Die stadtebauliche Planung formuliert die Ziele der
Sanierung und legt fest, welche Strategien und einzelne MalRBhahmen zur Erreichung
der Sanierungsziele durchzufthren sind.

Im Ablauf der Vorbereitung der Sanierung bildet die stadtebauliche Planung den letz-
ten Planungsschritt:

e Bestandsaufnahme
e Analyse der Situation / Formulierung und Bewertung der Mangel
e Entwicklung der Sanierungsziele
e Stadtebauliche Planung
Inhaltlich bildet der Rahmenplan eine stadtebaulich / planerische Synthese aus:
e den vorhandenen Strukturen
e den ermittelten Mangeln
e den angestrebten Sanierungszielen

e den als realistisch eingestuften Veranderungsmaoglichkeiten
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Zur rechtsverbindlichen Umsetzung besteht die Mdglichkeit, einen Sanierungs-
Bebauungsplan aus dem Rahmenplan zu entwickeln.

Bezuglich seiner Darstellung sollte der Rahmenplan grundsatzlich einerseits eine
gewisse Anschaulichkeit bzw. einen ausreichenden zeichnerischen Detaillierungs-
grad aufweisen, um die Absichten der Sanierung auch ,Nicht-Fachleuten® (unmittel-
bar Sanierungsbetroffenen wie auch sonstigen Interessierten) verstandlich zu ma-
chen. Andererseits ist aber auch ein gewisses Abstraktionsniveau einzuhalten, um
den Charakter einer Perspektiv- oder Prinzipienplanung zu erhalten.

Der Rahmenplan stellt die Manahmen in ihrem rdumlichen Kontext dar, die notwen-
dig sind, um die formulierten Sanierungsziele zu erreichen.

Er stellt in eher abstrakter Form die angestrebte Gliederung der Baustruktur dar und
somit die zukunftige bauliche Entwicklung. Gebaude, an denen Sanierungsmafnah-
men vorgenommen werden sollten, sind kenntlich gemacht. Insgesamt gesehen
werden anhand des Rahmenplans die grundlegenden Prinzipien zur Umsetzung der
Sanierungsziele zusammengefasst und aufgezeigt.

Er trifft keine abschlieRend gesetzlich geregelten Vorgaben fir einzelne Vorhaben
oder Objekte, sondern gibt lediglich den Rahmen vor, in dem sich die Durchfiihrung
der Sanierung zu bewegen hat.

Die planerischen Aussagen erstrecken sich Uber die gesamte Ortslage Sausenheim -
somit nicht nur Uber die 6ffentlichen - sondern auch Uber die sich in Privatbesitz be-
findenden Flachen.

Hierzu ist anzumerken, dass die fur private Flachen / Gebaude vorgeschlagenen
Maflnahmen natirlich nur mit der Zustimmung und in Zusammenarbeit mit den
Grundstiickseigentimern umgesetzt werden. Fir das weitere Vorgehen bei der Sa-
nierung wird der Rahmenplan die Richtschnur sein. Dieser wird fortan das rahmen-
setzende Planwerk sein, an dem sich in Zukunft die offentlichen Maflinahmen orien-
tieren und private MaRnahmen auf ihre Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen
und die Einbettung in den groReren Planungszusammenhang gepruft werden. Dabei
ist der Rahmenplan nicht als starre Vorgabe, sondern als weiterentwicklungsfahige
Ausgangsbasis zu verstehen, die gegebenenfalls einer geanderten Situation ange-
passt werden kann und muss. Dartber hinaus bedarf der Rahmenplan fur die Durch-
fuhrung der Sanierung der Erganzung durch weitere, sachliche oder rdumlich zu dif-
ferenzierende Planungen.

3.2 Erlauterungen zum Rahmenplan

Die Darstellung des Planes erfolgt durch Flachen, Symbole und Signaturen fir das
gesamte Untersuchungsgebiet. Vorab muss zudem angemerkt werden, dass alle
Einzelplanungen weiter konkretisiert werden mussen.

Die zeichnerischen Aussagen sollen nachfolgend kurz erlautert und durch hand-
lungsbezogene Hinweise erganzt werden:
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Verkehr:

Fur Sausenheim sind einige kleinere, aber auch grol3ere - den Verkehr betreffende -
Projekte gedacht. Zu den groRReren Projekten z&hlen unter anderem die Schaffung
neuer Parkplatze bzw. die Entwicklung eines Parkraumkonzeptes fir die Touristen
insbesondere fur die Besucher der Ortsmitte (Weinguter, Gastronomie). Ein ,kleine-
res“ Projekt stellt beispielsweise die Gestaltung der Ortseingange dar. Diesem Pro-
jekt sollte besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden, da diese Stellen der Ein-
gang zur Gemeinde darstellen und so von besonderem Interesse sind. Die Art und
der Umfang der Ortseingangsgestaltung gilt es im weiteren Verlauf noch genauer zu
konkretisieren.

Griunflachen / Freiraum:

In Sausenheim sind - betreffend Grin- und Freiflachen - ebenfalls einige MalRnah-
men angedacht. Diese unterscheiden sich ebenfalls in Relevanz und Bedeutung.

Neben dem Erhalt und ggf. zusatzlicher Begrinung ist eine Ortsrandeingrinung, in-
nerortliche Begrinungsmafl3nahmen (bspw. Fassadenbegrinung, Pflanzbeete oder
Baumpflanzungen) oder die Durchgriinung der Baugebiete zu empfehlen.

Ortsgestalt / Sanierung der privaten Bausubstanz:

Neben den 6ffentlichen Malinahmen zur Um- und Neugestaltung sind auch im Rah-
men der privaten Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen gestalterische
Grundsatze zu beachten, die in ihrer Summe zu einer Verbesserung des Ortshildes
beitragen. Im Vorfeld privater Modernisierungsmallnahmen muss daher eine Ab-
stimmung der Planung mit der Gemeinde erfolgen, damit eine entsprechende Mo-
dernisierungsvereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde abgeschlossen
werden kann.

Es ist besonders wichtig, dass ein Eigentumer, der eine private Modernisierung und
Instandsetzung seines Gebaudes vornehmen und die erhdhte steuerliche Abschrei-
bung seiner Investitionskosten gemaR § 7 EStG nutzen mdchte, vor Beginn der Sa-
nierungsarbeiten die MalRnahme mit der Gemeinde abstimmt und erst nach dem
rechtskraftigen Abschluss der Modernisierungsvereinbarung mit der Mal3nahme be-
ginnt.

Der Rahmenplan beriicksichtigt die Vertiefung der Untersuchung hinsichtlich der
Ausweisung von ortbildpragenden, Gebauden mit Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarf und vor allen eine Einbeziehung der alten Schule als Dorfgemeinschaftshaus,
deren Eignung in einer eigenen Machbarkeitsstudie tberprift werden soll.

4. Sozialplan

Zur Vorbereitung der Sanierung gehoért nach 8 140 BauGB neben den vorbereiten-
den Untersuchungen auch die ,Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans®.
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Der Sozialplan ist aufzustellen, wenn sich die stadtebaulichen Sanierungsmafnah-
men voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der in dem Ge-
biet Wohnenden oder Arbeitenden auswirken. Bei den formulierten Sanierungszielen
sowie den beabsichtigten MalRnahmen im Sanierungsgebiet ist eine solche nachteili-
ge Auswirkung nicht zu erwarten.

5. Kosteniibersicht

Die Kostenubersicht versteht sich als Uberschlagige Schatzung der voraussichtlich
bendtigten Geldmittel. Die Darstellungen dienen als Orientierung und sollen in erster
Linie die Planung und Durchfiihrung der Sanierung ermdglichen.

Die einzelnen Positionen der Ubersicht wurden auf der Grundlage der Zielvorgaben
des Rahmenplanes zur Sanierung tiber Erfahrungswerte ermittelt.

Fir private Investitionen sind fur umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
mafnahmen mit ca. 100 Geb&uden zu rechnen. Die Investitionen werden vermutlich
Uber einen langeren Zeitraum und Uber die 15 Jahre Geltungsdauer einer Sanie-
rungssatzung hinaus gehen. Wirtschaftliche Lage, kostenméaRige Entwicklung (Teue-
rung), Zinspolitik, Auswirkungen der Pandemie, Engpésse bzgl. Material und Arbeits-
kapazitat, aber auch die Umsetzung von gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich Energie-
und Klimawende werden hier in den nachsten Jahren stark auf Umsetzung von pri-
vatem Engagement Einflu3 nehmen und Prozesse einer Modernisierung und Sanie-
rung verlangsamen oder beschleunigen.

6. Verfahrenshinweis:

Die vorliegende Version der vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsanierung
der Gemeinde Sausenheim sowie die daraus abgeleiteten Sanierungsziele wurden

durch den Gemeinderat in seiner Sitzung am XX.XX.2021 beschlossen.

In gleicher Sitzung wurde auch der Satzungsbeschluss zur foérmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes gefasst, deram . . im Amtsblatt der Verbandsge-

meinde . . veroffentlicht wurde und damit Rechtskraft erlangt hat.

Sausenheim, den

Klaus Wagner
(Stadtbirgermeister) (Stadtsiegel
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C STELLUNGNAHMEN AUS DER TRAGERBETEILIGUNG

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung werden - gemaf §
139 BauGB i. V. m. § 4 BauGB - Behdrden und Trager offentlicher Belange friihzeitig
beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert. Die Hinweise und Anregungen der
nachfolgenden Trager sollen bei kunftigen Planungen zwingend berucksichtigt wer-
den:
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