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1. Einleitung

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) fir den Stadtteil Einsiedlerhof in Kaiserslau-
tern werden die Grundlagen fur die stadtebauliche Aufwertung des Stadtteils zur Anwendung
des ,Besonderen Stadtebaurechts® gelegt.

Fur die Beantragung und Abwicklung von Stadtebaufordermitteln ist Ublicherweise ein Be-
schluss Uber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU), Uber die Gebietsabgrenzung und
Uber die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet sowie Uber ein Integriertes Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) zu fassen (gemaR Schreiben des Ministeriums des Innern,
fur Sport und Infrastruktur vom 17.04.2014).

Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) und die Erarbeitung eines Inte-
grierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) stellen ein zwingendes verfahrens-
rechtliches Erfordernis fir den Beschluss lber das Sanierungsgebiet und den Einsatz von
Stadtebaufordermitteln dar. Aufgaben und Inhalte der VU und des ISEK Uberlagern sich da-
bei.

Der hier vorliegenden Vorbereitenden Untersuchung geht die Erstellung eines Integrierten
Stadtteilentwicklungskonzept zur ,Stadtteilentwicklung in Kaiserslautern Einsiedlerhof* vo-
raus.

Wichtige Meilensteine dabei waren:

11.07.2016 Antrag im Stadtrat (CDU): Einstellung von Mitteln fur ein Entwicklungskon-
zept

25.10.2016 Ortsbeirat Einsiedlerhof: Antrag auf Erstellung eines ,Entwicklungskonzepts
fur den Ortsteil Einsiedlerhof (FWG)

Nov. 2016 Budget fir ein Stadtteilentwicklungskonzept im Doppelhaushalt 2017/2018
eingestellt

14.02.2017 Einholung von Angeboten fir ein Stadtteilentwicklungskonzept

Mai 2017 Beauftragung des Buros ,stadtgesprach®

Mai 2017 Start eines Moderationsprozesses mit einer Fragebogenaktion

24.08.2017 Auftaktveranstaltung im Stadtteil Einsiedlerhof

Sept. 2017 Beginn der Workshops

Dez. 2017 Abschluss der Moderationsphase

07.12.2017 Abschlussveranstaltung im Stadtteil Einsiedlerhof

11.10.2018 Vorstellung des Stadtteilentwicklungskonzepts im Stadtteil Einsiedlerhof

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) und die Erarbeitung des Integrierten Stadt-
teilentwicklungskonzepts (ISEK) resultieren aus den in dem o. g. Planungsprozess
gewonnenen Erkenntnissen.

Bei der VU steht die Abwagung tiber das Vorliegen der wesentlichen materiell-rechtlichen
Voraussetzungen des 8§ 136 BauGB (Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen) im Vorder-
grund. Bei dem ISEK steht die inhaltliche Ableitung der Entwicklungsziele, die Bestandsana-
lyse, eine Starken-Schwéachen-Optionen-Risiken-Analyse (SWOT-Analyse) im Vordergrund.
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2. Bisheriges Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Kaiserslautern hatte sich in seiner Sitzung am 12.11.2018 (Be-
schlussvorlage Nr. 0547/2018) grundsatzlich mit der Thematik der vorgesehenen Auswei-
sung eines Soziale-Stadt-Fodergebiets im Stadtteil Einsiedlerhof befasst. Eine Entscheidung
wurde dabei vertagt bis zur Entscheidung des Férdergebers tber eine beantragte Férderung
der Einzelmaflinahme (Burgerhaus). Zur Weiterfuhrung der Vorbereitungen einer Stadte-
bauliche Sanierungsmalinahme nach den §§ 136 ff BauGB sind Vorbereitende Untersu-
chungen nach § 141 BauGB zu erarbeiten.

Die zudem erforderlichen Verfahrensschritte (u. a. Beteiligung der Betroffenen bzw. der
Offentlichkeit und der 6ffentlichen Aufgabentrager nach §§ 137 und 139 BauGB, Be-
schluss Uber das Sanierungsgebiet) sollen im Laufe des Jahres 2019 durchgefiihrt werden.

Mit Schreiben vom 17.04.2018 hat zuvor das Ministeriums des Innern und fir Sport im Rah-
men der Landesinitiative zur Starkung der Investitionsfahigkeit der Oberzentren eine Auf-
nahme des Einsiedlerhofes in das Stadtebauférderprogramm ,Soziale Stadt“ ab 2020 grund-
satzlich in Aussicht gestellt.

3. Planungserfordernis

3.1 Planungsleitsatze

Durch die Anwendung der Regelungen des ,Besonderen Stadtebaurechts” soll nach

§ 1 Abs. 5 BauGB im Stadtteil Einsiedlerhof eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewébhrleistet
sowie dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und weiterentwickelt werden.

3.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen durch folgende
Ausgangspunkte initiiert:

= Birgerhaus: Das bestehende Blrgerhaus wird den Bedirfnissen der ortlichen Vereine
nicht mehr gerecht. Es ist dringend sanierungsbedurftig und bedarf einer Erweiterung.
Optional ist auch ein Neubau denkbar. Bereits seit mehreren Jahren wurde versucht, in
ein Forderprogramm aufgenommen zu werden, um die dringend benétigten Finanzmittel
zur Sanierung des Blrgerhauses zu erhalten. Die Bemuhungen blieben erfolglos.

= Verkehr/Verkehrslarm: Der Stadtteil Einsiedlerhof hat aufgrund seiner Lage mit Larm-
problemen verschiedener Herkunft zu kdmpfen. So geht von der Bahnlinie, welche in der
Mitte des Stadtteils verlauft durch regelmaRigen Personen- und Guterverkehr Larm aus,
weiterhin ist durch die Einflugschneise zur Airbase Ramstein mit Fluglarm zu rechnen
und auch die KaiserstralRe (L 395) tragt zur La&rmproblematik bei.

=  Aufwertung 6ffentlicher Raum: Der Einsiedlerhof wird durch die Bahnlinie durchtrennt,
die einzigen Verbindungen sind die Jacob-Pfeiffer Briicke und die Bahnunterfiihrung, die
aber lediglich als FuBweg nutzbar ist. Die Bahnunterfihrung ist nicht barrierefrei, durch
ihre Lange und ihren baulichen Zustand ist sie ein Angstraum fir Fu3ganger.
Die vorhandenen Grunflachen sind in schlechten Zustand. Der Entenweiher ist in Besitz
der Stadtentwéasserung und hat die Hauptfunktion eines Regenrickehaltebeckens mit
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Rahmengrin, der Rundweg hat lediglich eine sich ergebende Nebenfunktion.

= Bahnflache: Das leerstehende Bahnhofsgebaude nordlich der Bahnstrecke wurde be-
reits an eine Privatperson verduf3ert. Die 6stlich an das Bahnhofsgebaude angrenzen-
den Flachen sind aktuell noch als Bahnflache gewidmet, sollen aber ebenfalls veraufert
werden. Die zuklnftige Nutzung (z. B. als 6ffentliche Griinflache) muss noch festgelegt
werden. Weiterhin muss die Umwandlung in eine 6ffentliche Grinflache im Zusammenhang
mit der Grinflache Peter-Bardens Str. und der dstlich anschlieRenden Griinflache entlang
des FuBweges zur Jakob-Pfeiffer Str. betrachtet werden. Eine Uberlagernde Nutzung im Sin-
ne des Klimaanpassungskonzeptes und eventuellen Aufenthaltsbereichen ist zu prifen.

= Image: Die gute verkehrliche Anbindung des Einsiedlerhofes hat dazu gefihrt, dass es
rund um den Siedlungskern mehrere Industrie- und Gewerbegebiete gibt, die das Image
des Stadtteils zum Teil negativ pragen. Insgesamt ist das Image des Einsiedlerhofes
nicht in allen Aspekten positiv besetzt; die Bewohner flihlen sich ,abgehangt® von der
Innenstadt und benachteiligt im Vergleich zu den anderen Stadtteilen. Vor allem im Be-
reich der Zugéngigkeit zu sozialen Einrichtungen scheint es erhebliche Missstande zu
geben.

= Neben den Einschrankungen und Restriktionen verfiigt der Stadtteil Einsiedlerhof jedoch
durch das direkte Angrenzen an den Naturpark ,Pfalzer Wald“ eine hohe Standortquali-
tat beziglich der Erholung und des Naturerlebens. So gibt es u. a. verschiedene Wan-
derwege in Richtung Gelterswoog oder Kindsbach.

Ebenfalls ist durch die verkehrliche Lagegunst der Wohnstandort Einsiedlerhof mit Vor-
teilen belegt.

Ausgehend von den durch die Vornutzungen bedingten Problemlagen und hohen Anforde-
rungen an die kiinftigen Nutzungen sowie den positiven Standortfaktoren ist mit den Vorbe-
reitenden Untersuchungen abzuleiten, ob die Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts
zur Verwirklichung der Ziele fur den Standort erforderlich ist.
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4. Einfigung in die Gesamtplanung

Fur die Einflgung in die Gesamtplanung wird auf das Integrierte Stadtteilentwicklungskon-
zept verwiesen.

5. Verfahren

5.1 Sonderbauflachen Bund

Die Ortsentwicklung des Einsiedlerhofes ist aufgrund der angrenzenden und innerértlich ge-
legenen Sonderbauflachen des Bundes erheblich eingeschrénkt. Die Sonderbauflachen
werden - bis auf die Panzerverladestation im Nordosten - durch das US-amerikanische Mili-
tar genutzt. Im Norwesten befinden sich die Rhine Ordnance Barracks, innerorts das Warrior
Preparation Center und das Transport Office, im Osten in Richtung Kernstadt die Pulaski
Barracks, Kapaun Barracks und das Community Center/die Education and Residential Area,
die direkt an die Housing im Bereich Vogelweh grenzt.

Abbildung 1: Auszug hennutzungsplan 2025 Einsiedlerhof

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung

5.2 Denkmalschutzrecht

Im Bereich des Einsiedlerhofes befindet sich lediglich eine unter Denkmalschutz stehende
Einfriedungsmauer der ehemaligen Ordenskomturei des Deutschherren Ordens zu Einsiedel
(Im Einsiedlerhof 18-24). Die Komturei wurde 1253 erstmals erwahnt und hatte eine Flache
von ca. 1 ha. Zur Komturei gehorten noch verschiedene Landereien. Die Komturei bestand
aus einem Hospital, einer Kirche, Wohnungen fir Ritter und den Komtur sowie Stallungen.
Heute existiert lediglich noch ein Rest der Einfriedungsmauer.
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Abbildung 2: Umring Fundstelle Ordenskomturei Einsiedlerhof

Quelle: Auszug aus der Stellungnahme der GDKE, Direktion Landesarchdologie

5.3 Bestehendes Planungsrecht

Neben den grundsatzlichen Aussagen, die der wirksame Flachennutzungsplan 2025 zu Bau-
flachen etc. macht, gibt es fir das Gebiet des Einsiedlerhofes verschiedene konkretisierende
rechtskraftige und nicht mehr rechtskraftige Bebauungsplane. Fir die Bereiche der nicht
mehr rechtskraftigen Bebauungsplane (blaue Bereiche in untenstehender Abbildung) gilt der
§ 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Neben den Gewerbegebieten im Osten und Norden (Gewerbegebiet Nord-West, Gewerbe-
gebiet Pariser Str.-Kaiserstral3e (Nordlich Haderwald), Gewerbegebiet Haderwald, Sonder-
gebiet IKEA) sind Bebauungspléane fur verschiedene Wohn- und Mischgebiete vorhanden
(Am Glasberg, Einsiedlerhof Nordteil, Einsiedlerhof Nordteil - Teildanderung 2, Liebigstralie-
Am Wurzelwoog, Sportgelande im Bereich des ehemaligen Schulgelandes, Sportgelande im
Bereich des ehemaligen Schulgelandes - Anderung 2).
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Abbildung 3: Rechtskréftige und nicht ausgefertigte Bebauungspléne Einsiedlerhof

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung

6. Angaben zum Plangebiet

Bezlglich der Beschreibung der Bestandssituation wird auf das Integrierte Stadtteilentwick-
lungskonzept verwiesen.
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7. Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Einsiedlerhof (ISEK)

7.1 Ziele und Leitbilder des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept Einsiedlerhof wurde unter reger Beteiligung der
Bewohner des Einsiedlerhofes in der Zeit von Mitte 2017 bis Ende 2018 erstellt.

Als Start wurde eine Fragebogenaktion initiiert, bei der abgefragt wurde, wie die Bewohner
des Einsiedlerhofes ihren Stadtteil sehen. Die erste Auftaktveranstaltung erfolgte daraufhin
am 24.08.2017, danach erfolgten mehrere Burgerwerkstatten von September bis November
2017. Fur Kinder und Jugendliche wurde eine eigene Workshop- Reihe zur Beteiligung
durchgefihrt. Samtliche Ergebnisse der einzelnen Workshops sind in dem ISEK dokumen-
tiert.

Die Abschlussveranstaltung zur Blrger/innenbeteiligung fand schlieBlich am 07.12.2017
statt. Danach wurden die gesammelten Ergebnisse ausgewertet und Ziele und Leitbilder fur
die zukunftige Entwicklung des Einsiedlerhofes abgeleitet.

Ziele:
= Starkung Gemeinschaftsleben durch Quartiersplatze, Treffpunkte und Raumlichkeiten
= Sicherung und Herausstellung ortstypischer Gestaltungsmerkmale und Griinflachen
= Gesteuerte und nachhaltige Innenentwicklung, Sicherung eines lebendigen Ortskerns

Entwicklung des offentlichen und privaten Verkehrs unter Ricksichtnahme des
OPNVs und der FuRganger und Radfahrer
= Sicherung der Daseinsvorsorge und Schaffung von Angeboten fiir alle Generationen

Leitbilder Einsiedlerhof:

Der Einsiedlerhof ist ein einzigartiger Teil der Stadt Kaiserslautern mit eigener Geschichte,
einem starken Gemeinschaftsleben und vielfaltigen Potenzialen.

Als Standort fur Industrie, Gewerbe und Stitzpunkte der Nato-Streitkrafte besitzt der Stadtteil
nicht nur fir die Gesamtstadt eine unersetzliche Rolle, sondern in erster Linie auch fir seine

Bewohner/innen mit ihren unterschiedlichen Bedurfnissen und Ansprichen in der Gegenwart
und der Zukunft.

Die aktive Fortentwicklung des Stadtteils mit seinen Birgern/innen und fir seine Birger/
innen soll im Bewusstsein fur die Verantwortung und Balance aller den Stadtteil pragenden
R&ume und Funktionen geschehen.

Die raumliche Verbindung der unterschiedlichen Bereiche des Stadltteils soll im Fokus auf
das soziale Leben seiner Bewohner in gemeinsamen Raumen gestarkt werden.

Fazit:

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept bildet die inhaltliche Basis der Férdermalf3-
nahme.

Neben der durchgefuhrten Starken- Schwachen- Analyse wurden mithilfe der Birgerinnen
und Burger des Einsiedlerhofes MaRhahmenpakte erarbeitet, die auch niedrigschwellig um-
gesetzt werden kénnen. Andere Malinahmen sind wiederum nur mit der Hilfe von Férder-
mittel umsetzbar. Insgesamt hat die Erstellung des Konzeptes gezeigt, dass eine breite Ak-
zeptanz bei der Bevolkerung vorherrscht, den Stadtteil zukinftig attraktiver zu machen und
auch die Motivation vorhanden ist, sich aktiv einzubringen.

VU SST Gebiet ,Kaiserslautern Einsiedlerhof* Seite 9 von 16
Stand: Februar 2020



8. Beurteilung der Anwendbarkeit des besonderen Stadtebaurechts

Zur Umsetzung der Ziele des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes ist im nachsten
Schritt zu prufen, ob das ,Besondere Stadtebaurecht® eingesetzt werden muss, sowie wel-
che Instrumente zum Einsatz kommen mussen.

8.1 Ableitung der Sozialen Missstande und Szenarien, Potenziale und Chancen fir die
Stadtentwicklung

Ob ein Gebiet soziale Missstande aufweist, die Malinahmen der stadtebaulichen Sanierung
erforderlich machen, wird durch die vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen (8§ 171e
Abs. 4 i.V.m. § 141 BauGB) ermittelt.

Soziale Missstande liegen insbesondere vor, wenn ein Gebiet auf Grund der Zusammenset-
zung und der wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden Menschen er-
heblich beeintréachtigt sind.

Maflnahmen der Sozialen Stadt dienen u. a. zur Stabilisierung und Aufwertung von durch
soziale Missstande benachteiligten Ortsteilen.

Der Stadtteil Einsiedlerhof gilt schon seit einigen Jahren als benachteiligter Stadtteil. Daftr
gibt es verschiedene Grinde:

Larm:

Zum einen ist aufgrund der Lage eine erhdhte LArmproblematik vorzufinden. So wirken
Bahnlarm, Fluglarm und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen durch die angrenzenden Gewer-
begebiete und von der Kaiserstral3e auf das Gebiet ein.

Die Bahnstrecke hat neben dem Larm auch eine trennende Wirkung, da sie den Stadtteil in
zwei Bereiche aufteilt, Verbindungen zwischen den beiden Teilen gibt es nur tber eine Bri-
cke (Jacob-Pfeiffer-Brucke) und der Bahnunterfihrung (nur FuRganger).

Erscheinungsbild/Image:

Das Erscheinungsbild und vor allem das Image des Einsiedlerhofes ist verbesserungswir-
dig. Der Stadtteil gilt als abgehéngt und wird oft Uber die vorhandenen Gewerbegebiete (u. a.
Nutzungen wie Bordelle) bzw. die KaiserstralRe (Fast-Food-Ketten, Handler von Gebraucht-
wagen) definiert, die auch das Ortsbild negativ pragen.

Soziale Einrichtungen:

Das Burgerhaus wird von den aktiven Vereinen genutzt und kann seiner Funktion schon lan-
ger nicht mehr gerecht werden, da es zu klein fir diverse Veranstaltungen (Theaterauffiih-
rungen oder dhnliches) und dringend sanierungsbediirftig ist. Ein Anbau und Sanierung des
bestehenden Birgerhauses oder ein Neubau wirde eine Verbesserung der sozialen Ein-
richtungen bedeuten und das Zusammenleben auf dem Einsiedlerhof stéarken.

Weiterhin fehlt ein Treffpunkt/Quartiersplatz.

Leerstehender Bahnhof und Bahnhofsumfeld:

Das Bahnhofsgebaude des Einsiedlerhofes ist schon seit einiger Zeit nicht mehr genutzt und
wurde 2018 an eine Privatperson veraul3ert.

Die angrenzenden Flachen liegen aktuell brach und sind ungepflegt. Nach einer Umwidmung
kénnten diese als 6ffentliche Griunflache, auch in Zusammenhang mit der Griinflache Peter-

bardens-StralRe, genutzt werden.

Die Bahnunterflihrung stellt neben der Jacob-Pfeiffer Briicke die einzige Verbindung zwi-
schen dem, sudlichen und nérdlichen Teil des Einsiedlerhofes dar. Sie ist in schlechten Zu-
stand und nicht barrierefrei.
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Abbildung 4: Bahnunterfihrung

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung
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Abbildung 5: Brach liegende Bahnflache

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung

Aus den genannten Griinden ist es absolut notwendig, den Bewohnern einen verbesserten
Zugang zu 6ffentlichen Flachen und sozialen Einrichtungen zu erméglichen und das Image
des Stadtteils als Wohnstandort zu verbessern, um gleichwertige Bedingungen im Vergleich
zur Kernstadt und den anderen Stadtteilen zu schaffen.

Maflnahmen zur Umsetzung dieser Ziele waren unter anderem:

= |nstandsetzung und Modernisierung bzw. Abriss und Neubau des Blrgerhauses
und Neugestaltung des Umfeldes mit dem Ziel, das 6ffentliche Leben auf dem Einsied-
lerhof zu stérken und zu fordern.

= Aufwertung des Ortsbildes zur Verbesserung der Attraktivitat und des Images des
Stadtteils (z. B. Spielplatz ,Alte Ziegelei“- Aufwertung und Pflege, Erstellung Imagebro-
schure).

= Gestaltung der 6ffentlichen Freiraume, hier insbesondere das Bahnhofsumfeld
Die Neugestaltung der Freiflachen (ehemalige Bahnflachen) sollen sowohl griingestalte-
rische Funktionen als auch Funktionen fir den Klimaschutz und als 6ffentlich nutzbare
Flachen erfillen (z. B. als Quartiersplatz, Treffpunkt fir die Blrgerinnen und Birger).

= Verbesserung der kommunalen Infrastruktur durch Einrichtung einer zentralen
Urnengraberstelle, Aufwertung der Bahnunterfihrung und deren Zuwegung. Au3erdem
ist die Sanierung bzw. Umgestaltung von StraRen (z. B. Weilerbacher Stral3e) geplant.
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Fazit:

Die negative Entwicklung des Stadtteils Einsiedlerhof in den letzten Jahren soll aufgehalten
werden. Die sozialen Missstdnde des Einsiedlerhofes sind begriindet durch sein schlechtes
Image in Verbindung mit einiger lagebedingter Schwierigkeiten (Bahn als Zasur), die bis dato
dazu fuhrten, dass die Burgerinnen und Blrger des Einsiedlerhofes als sozial benachteiligt
(vor allem hinsichtlich dem Zugang/der Erreichbarkeit von sozialen und 6ffentlichen Einrich-
tungen) gelten kénnen. Wird in den néachsten Jahren nicht versucht, den negativen Trend
aufzuhalten, wird der Einsiedlerhof immer weiter ,abrutschen®, was sich langfristig auch in
der Bewohnerstruktur niederschlagen wird.

Die aufgefihrten Ziele und MalRnahmen kdnnten mithilfe der Anwendung des Besonderen
Stadtebaurechts umgesetzt werden und die vorliegenden sozialen Missstande verringern
und das Image des Einsiedlerhofes nachhaltig aufwerten.

Uber die Malnahme ,Soziale Stadt‘ kénnten die notwendigen Fordermittel generiert und
gezielt eingesetzt werden. Weiterhin kann die geplante Zusammenarbeit von 6ffentlicher
Verwaltung, Ortsbeirat und Birgerinnen und Burger zielfiihrend koordiniert werden.

8.2 Festlegung des Gebiets

Gemal den Regularien des Baugesetzbuchs ist das Soziale-Stadt-Stadterneuerungsgebiet
S0 zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckméaRig durchfiihren lasst.

Mit der Abgrenzung des Gebiets werden im Wesentlichen die bebauten Wohn- und Misch-
gebietsflachen erfasst. Die Sonderbauflachen des Bundes und die Gewerbe- und Industrie-
gebietsflachen kénnen ausgeklammert bleiben, da Entscheidungen und Investitionen hier auf
anderen Grundlagen getroffen werden. Die Jacob-Pfeiffer-Briicke kann ebenfalls ausge-
klammert bleiben, da die anstehende Erneuerung Uber andere Finanzierungsttpfe zu reali-
sieren ist.

Der Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche aufgeteilt, die durch die Bahnlinie in der Mitte
geteilt werden.

Der Bereich nordlich der Bahnlinie wird durch die Peter-Bardens und Jacob-Pfeiffer-
StralRe im Westen, die Bahnlinie im Sidden, im Osten durch die freie Landschaft und im Nor-
den durch die Brachflache an der Weilerbacher StrafRe begrenzt.

Im Teilgebiet stdlich der Bahnlinie bildet die vorhandene Wohnbebauung im Osten, Su-
den und Westen die Grenze, im Norden die Bahnlinie.

Das US-Kohlelager wurde ebenso wie das Gewerbegebiet, die Jacob-Pfeiffer-Briicke und
das Neubaugebiet im Norden des Stadtteils nicht in den Geltungsbereich miteinbezogen.
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Somit ergibt sich die folgende Gebietsabgrenzung:

Abbildung 6: Gebietsabgrenzung, Kartengrundlage: ALKIS; ohne Maf3stab
Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung

8.3 Verfahren und Finanzierung
Festlegung des erforderlichen Verfahrens

Stadtebauliche MalRnahmen, deren einheitliche und ziigige Entwicklung im 6ffentlichen Inte-
resse liegen, kdnnen nach dem Besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches 88 136 ff
BauGB, eingeleitet, untersucht und festgelegt werden.

MaRnahmen der Sozialen Stadt werden i.d.R. als ,Soziale-Stadt-Gebiet” nach § 171 e
BauGB festgelegt.

Die Soziale Stadt MalRnahme kann gemaf der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforde-
rung zwischen Bund und Landern auch, soweit erforderlich, als férmlich festgelegtes Sanie-
rungsgebiet nach § 142 Abs. 3 BauGB beschlossen werden. In diesem Fall ist abzuwégen
zwischen der Durchfihrung im klassischen Verfahren nach § 142 Absatz 3 Satz 1 BauGB
unter Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB (z. B. Erhebung von Ausgleichsbetrédgen von
Privaten bei Werterh6hungen...) oder im vereinfachten Verfahren nach § 142 Absatz 4
BauGB.

Die Festlegung des ,Soziale-Stadt-Stadterneuerungsgebiet®, in dem die MalRnahmen durch-
gefuhrt werden sollen, muss durch den Stadtrat beschlossen werden, damit die kommunal-
politische Weichenstellung als Selbstbindung klar zum Ausdruck gebracht wird.
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Fur den Einsiedlerhof sind nachfolgende Sachverhalte bezlglich der Wahl des stadtebauli-
chen Instrumentariums pragend:

= Die grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind bereits an vielen Stellen durch Be-
bauungspléne geregelt. Die geplanten MaRnhahmen beziehen sich zudem nicht auf pri-
vate Wohn- und Mischgebietsgrundstticke.

= Das Sanierungsgebiet ist auf verschiedene Eigentimer aufgeteilt, es besteht bei den
Einzelgebauden insgesamt kein dringlicher Sanierungsbedarf. Deutliche Wertsteige-
rungen von Grund und Boden durch Modernisierung und Renovierung der Ge-
baudesubstanz sind daher nicht zu erwarten.

= F0r den Stadtteil Einsiedlerhof wurde zur Abrechnung von Stra3enausbaumal3nahmen
die Erhebung wiederkehrender Beitrage eingefihrt, um MalRnahmen sozialvertraglich
zu finanzieren. Kinftige Ausbaumaflnahmen kénnen tber dieses Instrumentarium ab-
gewickelt werden.

= F0r die Umsetzung der geplanten MalRnahmen sind keine Ordnungsmal3nahmen not-
wendig.

= Schlusselgrundstiicke zur Umsetzung der geplanten MaBhahmen befinden sich be-
reits im Besitz der Stadt Kaiserslautern oder kdnnen durch Ankauf (z. B. Gber Vor-
kaufsrechte) erworben werden.

= Die erforderlichen MalRnahmen zur Erhaltung und Verbesserung der Infrastruktur und
des Zusammenlebens der Stadtteilgemeinschaft kbnnen nicht aus den stadtischen Fi-
nanzmitteln alleine getragen werden. Zur sukzessiven Umsetzung ist es erforderlich,
Fremdmittel einzusetzen. Mit einer 90%igen Férderung der Gebietsentwicklung aus
dem Bund-Landerprogramm ,Soziale Stadt‘ kann eine entsprechende Entwicklung in
Gang gesetzt werden.

Fazit:

Fur das abgegrenzte ,,Stadterneuerungsgebiet Einsiedlerhof“ wird die Festlegung ei-
nes ,,Soziale-Stadt-Gebiets* auf Grundlage des § 171e Abs. 3 BauGB als ausreichend
betrachtet.

Die Anwendung der sanierungsrechtlichen Vorschriften nach dem ersten Teil des Be-
sonderen Stadtebaurechts ,,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen* wird nicht fur
notwendig gehalten, da die erforderlichen MaRnahmen und Aktivitaten durch die Stadt Kai-
serslautern auf vorhandenen/zu erwerbenden Flachen umgesetzt werden kénnen und Stra-
Renerneuerungen tber ,Wiederkehrende Beitrage“ abgerechnet werden kénnen. Die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen ist nicht erforderlich und ware nur mit unverhaltnismafigem
Aufwand maglich.

Auf die Anwendung der 88 7 h, 10 f oder 11 a Einkommensteuergesetz (EStG) bezig-
lich der Inanspruchnahme einer Steuervergiinstigung und von kirzere Abschreibungszeiten
kann verzichtet werden.

Ebenfalls kann auf die Anwendung von Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB verzich-
tet werden, da die Nutzungen weitgehend durch Bebauungsplane gesteuert sind.
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Finanzierung

Die staatlichen Finanzhilfen zur Forderung von stadtebaulichen Mal3nahmen werden bereit-
gestellt auf der Grundlage der zwischen dem Bund und den Landern geschlossenen ,Ver-
waltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung” (VV). Die Finanzhilfen des Bundes werden
dabei auf der Grundlage des Artikels 104 b 4 GG fir Investitionen stadtebaulicher Mal3nah-
men zur innovativen, nachhaltigen Stadtentwicklung eingesetzt. Diese Investitionen tber-
nehmen eine Leitfunktion fir die stddtebauliche Gesamtmafl3nahme. Dabei ist der Einsatz
der Mittel der Stadtebauforderung mit anderen Mitteln stadtentwicklungspolitisch relevanter
Politikfelder zu einem integrativen Ansatz zu verknipfen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind
staatliche Finanzhilfen, wie kommunale Mittel, ressort-/amteriibergreifend in ihrem Einsatz
aufeinander abzustimmen. Mittel Dritter (z. B. Wohnungsunternehmen, Mittel der européi-
schen Strukturfonds, Arbeitsforderprogramme) sind ebenfalls in die Projektfinanzierung ein-
zubinden.

Die Finanzhilfen zur Stadtebauférderung sind einzusetzen zur Deckung von Kosten der stad-
tebaulichen Gesamtmafnahme nach den 8§ 164 a, 164 b BauGB und den Forderrichtlinien
der Lander. Dabei gilt der Grundsatz der Subsidiaritat.

Der Bund beteiligt sich anteilig an der Finanzierung forderféahiger Kosten.

Die Verwaltungsvorschrift geht davon aus, dass die Komplementarfinanzierung der Lander
und Gemeinden grundsétzlich aus Mitteln des offentlichen Haushalts erfolgt.

Beim Einsatz von Finanzmitteln éffentlicher Haushalte gilt der Grundsatz der Ressortverwal-
tung. Die Bindelung von Fordermitteln verschiedener éffentlicher Haushalte zu einem inte-
grierten Handlungsansatz erfordert daher einen politischen Konsens der betroffenen Res-
sorts oder Amter, die Aufgabe als "Gemeinschaftsaufgabe" zu unterstiitzen. Die Verzahnung
von Férdermitteln erfolgt auf Stadtteil- und Projektebene.

9. Kosten und Finanzierungsubersicht

Zur Abschéatzung der Kosten der SanierungsmalRhahme werden durch die Stadtverwaltung
eine Kosten- und Finanzierungsubersicht auf Basis der Annahmen aus dem ISEK erstellt.

Enthalten sind u. a. die Kosten flir Neugestaltungen von 6ffentlichen Platzen, Image- und
Aufwertungsmalinahmen fir den Stadtteil sowie die Optionen zum Neubau/Sanierung und
Erweiterung des Blrgerhauses.

Gemal Schreiben des Ministeriums des Innern, fir Sport und Infrastruktur vom 17.04.2018
kann von einer 90%igen Forderung der Gebietsentwicklung aus dem Bund-Landerprogramm
»~otadtumbau® ausgegangen werden.

Die Realisierung und Finanzierung der Stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme ist auf der
Grundlage der Kosten- und Finanzierungsubersicht und der Forderzusage des Landes
grundsatzlich ziigig durchfihrbar und kann im gesetzlich vorgeschriebenen Zeitrahmen von
15 Jahren abgeschlossen werden.
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