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Begriindung zur Magistratsvorlage 2015/0428 vom 24.09.2015:

Zu l.: Bericht zur Aufhebung der Sanierungssatzung ,,Ortskern Arheilgen“

Anlass zur Aufhebung der Satzung

Die Sanierungssatzung wurde durch die Stadtverordnetenverordneten in ihrer Sitzung am 14.05.1987
beschlossen und am 20.11.1987 im Darmstadter Echo 6ffentlich bekannt gemacht. Sie trat am
21.11.1987 in Kraft.

Nach mehrfachen Fristverlangerungen hat das zustandige Hessische Ministerium fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz die Wissenschaftsstadt Darmstadt durch
Bescheid vom 09.12.2014 aufgefordert, die Sanierungssatzung zum 31.12.2015 aufzuheben.

Dies wird insbesondere mit der Verpflichtung des Landes Hessen gegeniiber dem Bund begriindet,
alle SanierungsmalRRnahmen zeitnah abzurechnen.

Der Abschluss der SanierungsmalRnahme liegt damit nicht mehr im Ermessen der Wissenschaftsstadt
Darmstadt.

Plangebiet und Ausgangslage vor Beginn der Sanierung

Der Stadtteil Arheilgen befindet sich im Norden der Wissenschaftsstadt Darmstadt, ungefahr sechs
Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. Das Sanierungsgebiet umfasst den historischen Ortskern mit
seiner dorflichen Siedlungsstruktur und hat eine GréRe von ca. 18 Hektar.

Der Ortskern Arheilgen geht auf eine reine Bauernsiedlung mit aneinander gereihten Hofanlagen im
Stile der frankischen Hofreite zurlick. Die weitere Entwicklung war gekennzeichnet durch
Verdichtungsprozesse, die eine intensivere Bebauung und eine Differenzierung der Nutzungsformen
mit sich brachten.

Pragend fur den Charakter der Arheilger Stadtteilmitte ist die Durchmischung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten und Freizeit. Die Qualitat des historischen Ortskerns liegt in seiner relativ
einheitlichen, kleinmaRstablichen Baustruktur mit engen Straflen und Gassen und der unmittelbaren
N&he zu Griin- und Landschaftselementen. Die historische Siedlungsstruktur und die dorflich
landliche Pragung des alten Ortskerns sind weitgehend bis heute erhalten geblieben.

Private BaumaRnahmen hatten in den Jahren vor dem Beginn der Stadtteilsanierung teilweise zu
nicht strukturgerechten Erneuerungsmafnahmen und funktional unbefriedigenden baulichen
Erganzungen geflihrt. Der oft wenig sensible Umgang mit bauhistorisch wertvoller Bausubstanz
entsprach nicht den Zielen der im Stadtebau ab Mitte der 70er Jahre entwickelten Strategie der
»Erhaltenden Erneuerung”.

Vor Beginn der Stadtteilsanierung wurden bereits 1979 in einer Stadtteilrahmenplanung fir den
Stadtteil Arheilgen die Stadtteilprobleme und Entwicklungsziele definiert, ein Konzept fiir die
Landschafts- und Siedlungsstruktur sowie Planungsgrundsatze fiir Landschafts- und Freiflachen und
fir die besiedelten Flachen erarbeitet. Die Konzeption enthalt Vorschlage fir Mallnahmen in den
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Bereichen , Erhaltende Erneuerung der Gebaudesubstanz des alten Ortskerns”, ,Verbesserung des
Versorgungs- und Dienstleistungsangebotes” und , Entwicklung einer attraktiven Stadtteilmitte zur
Starkung der Wohnfunktion®. Teil Il der Rahmenplanung befasste sich mit dem Ortskern. In einer
intensiven Analyse wurden Qualitdten und Probleme erfasst und quantifiziert sowie Vorschlage fir
die weitere Entwicklung erarbeitet.

Neben den erwahnten unbefriedigenden baulichen Ergdnzungen zeigten sich in Arheilgen auch
weitere stadtebauliche Missstande und Probleme, hervorgehoben durch den (iberortlichen Nord-
Sud- Durchgangsverkehr auf der Frankfurter LandstralRe, der in starkem MaRe das Arheilger Zentrum
und die anliegenden Wohngebiete belastete. Die gesamte Umgebung des durch den Ortskern
flieBenden Ruthsenbachs und des dazugehdrigen Griinzuges befand sich in einem stadtebaulich
vernachldssigten Zustand. Der Bachlauf entlang der BachstraBe und der Unteren Mihlstralle war
teilweise verschlossen und wichtige Wegeverbindungen fehlten.

Da durch die Rahmenplanung bereits die wesentlichen Probleme und Zusammenhange dargestellt
und MaBnahmenschwerpunkte erarbeitet waren, konzentrierte sich die 1986 erarbeitete
vorbereitende Untersuchung im Wesentlichen auf die Baustruktur und den Bestand der Geb&dude im
Ortskern, die Sanierungsnotwendigkeit, die Durchflihrbarkeit der verschiedenen MalRnahmen und
die Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten.

Sanierungsziele
Abgeleitet aus den Vorbereitenden Untersuchungen wurden folgende Sanierungsziele formuliert

Bewahrung der historisch wertvollen Bausubstanz
Belebung der Stadtteilmitte

Neugestaltung des Ruthsenbachbereiches

Losung vorhandener Verkehrsprobleme

Starkung der Wohnfunktion

Entsprechend dem Ziel der Sanierung, die historische Bausubstanz zu sichern, wurden rund 30
Privatgebdaude modernisiert. Unterstitzung erhielten die Eigentlimer Gber die Mitfinanzierung durch
Stadtebaufordermittel von Bund, Land Hessen sowie durch die Wissenschaftsstadt Darmstadt.

Besonders hervorzuheben ist dabei die Modernisierung der Alten Riickenmiihle als eines der
friiheren Projekte. Mit zusatzlichen Geldern aus der Wohnungsbauférderung konnten hier 12
Sozialwohnungen geschaffen werden. Der Abstimmungsaufwand zwischen allen Akteuren war
aufgrund des urspriinglich sehr schlechten Zustandes des Anwesens, des Projektumfanges und des
Anspruches der denkmalgerechten Wiederherstellung besonders hoch.

Ebenfalls erwahnenswert ist die gelungene Modernisierung des Anwesens ‘Nach dem Wieschen 1 —
Kniestockhaus —'. Dieses Gebaude befand sich urspriinglich in stadtischem Eigentum und konnte
nach jahrelangen Bemihungen mit denkmalgerechten Modernisierungsauflagen verkauft werden.
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Die Modernisierung durch einen privaten Eigentimer konnte finanziell durch Stadtebauférdermittel
unterstitzt werden und war eines der letzten Projekte dieser Art im Férdergebiet.

Neben der Sicherung historischer Bausubstanz im Privatbesitz wurden auch entsprechende Gebaude
in stadtischem Eigentum saniert. In diesem Zusammenhang ist besonders die sogenannte
‘Zehntscheuer’, Messeler Str. 60 — 64 zu nennen, die durch MaRnahmen wie die der statischen
Sicherung des Dachstuhls und durch bestandssichernde Bauarbeiten eine Daseinssicherung fiir die
Zukunft erfuhr. Mit der Gestaltung des Vorderbereiches im Zuge der Umgestaltung der Messeler
Stral3e stellt sie heute einen gelungenen Blickfang dar.

Initialziindung flr die Belebung der Stadtteilmitte ging sicher von der Modernisierung des
Gasthauses ‘Zum Goldenen Léwen’ aus. Nach Brand und jahrelangem Leerstand bzw. Nutzung als
Mobellager mitten im Ortskern Arheilgens konnte das Gebaude nach dem Erwerb durch die Stadt
wieder denkmalgerecht modernisiert werden und seiner heutigen Nutzung als Gaststatte mit
Birgersaal zugefihrt werden. Die Verlagerung des Biergartens zum StraBenraum, die Verlegung der
StralRenbahnlinie sowie der Umbau des gesamten Lowen-Umfeldes waren flankierende MalRnahmen,
die bis heute zu einer nachhaltigen Belebung der Ortsmitte beitragen. Stadtebaufordermittel wurden
hier u.a. fiir die Verlegung der Gleichrichterstation eingesetzt.

Auch mit der Neugestaltung des Ruthsenbaches und seiner Uferbereiche sollte der alte Ortskern in
seiner stadtebaulichen Identitat gestarkt werden. Die BachstraRe wurde zum verkehrsberuhigten
Bereich umgebaut, der Uferbereich wurde in Teilen als Erlebnisraum gestaltet. Sitzmoglichkeiten
wurden geschaffen, der Wasserlauf wurde durch PflanzmaBnahmen und Steinsetzungen belebt und
Briickengeldander neu und einheitlich gestaltet. Mit der Freilegung des Ruthsenbaches im Bereich der
Unteren MihlstralRe wurde der Zusammenhang des Ortskerns mit seiner naturrdumlichen
Umgebung wieder hergestellt.

Neben der Unteren Miihlstralie ist die Messeler StraRRe eine HaupterschlieRungsstraRe im Ortskern
Arheilgens. Durch ihr hohes Verkehrsaufkommen und Giberhéhte Geschwindigkeiten des
Kraftfahrzeugverkehrs wurden Anwohner und Passanten in nicht unerheblichem Umfang belastigt
und gefdhrdet. Zur Herabsetzung der Fahrgeschwindigkeiten und damit verbunden zur Erhéhung der
Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer wurden mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln Teilbereiche in der
Messeler StraRe umgestaltet. Dabei wurden auch stadtebauliche Bezlige aufgenommen wie z.B. die
Neugestaltung des Vorplatzes an der Zehntscheuer oder vor der Kirche.

Mit den vorangestellten Zielen und MaRnahmen wurde der Grundstock fir die Wiederherstellung
eines funktionierenden Stadtteils gelegt. Hausmodernisierungen, die Umwandlung des Goldenen
Lowen in ein Birgerzentrum, die Neugestaltung von StralSen und Pldtze sowie die Hervorhebung von
naturraumlichen Qualitaten wie dem Ruthsenbach haben zusammen wesentlich dazu beigetragen,
dem Ortskern wieder neue Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu verschaffen.

Biirgerbeteiligung und Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch schreibt vor, die Sanierung mit Eigentlimern, Mietern und Pachtern und

sonstigen Betroffenen friihzeitig zu erdrtern. AuRerdem sollen die Betroffenen zur Mitwirkung der
erforderlichen MaRnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten werden.
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Wie die Beteiligung umgesetzt werden soll, liegt im Ermessen der Gemeinde.

Von Beginn an lag der Schwerpunkt der Sanierung bei der Sicherung der historischen Bausubstanz
und damit bei den bereits beschriebenen Modernisierungen von privaten Wohngebauden. Bis zur
Umsetzung solcher MaBnahmen waren haufige und umfangreiche Beratungsgesprache und Besuche
vor Ort erforderlich. Insoweit fand hier die geforderte Beteiligung in Form von Einzelgesprdchen
statt.

Bei offentlichen MalBnahmen, wie z.B. der Umgestaltung der Messeler StraBe wurden Broschiiren
bzw. Faltblatter verteilt, es fanden Blrger- und Anliegerveranstaltungen statt und ein Planungsbeirat
fiir die MaRnahme Ruthsenbach wurde organisiert und betreut.

In diesem Planungsbeirat hatten Vertreterinnen und Vertreter der Birgerschaft, verschiedener
Interessengruppen und der Parteien die Gelegenheit, den Planungsprozess aktiv zu begleiten.

Neben diesen mallnahmenbezogenen Beteiligungen fand auch die gesetzlich vorgeschriebene
Beteiligung im Rahmen von Bebauungsplanverfahren statt. Uber die rechtskriftigen Bebauungspline
A7.1,A7.2,A7.3, A8 und A 42 sind die stadtebaulichen Sanierungsziele kiinftig auch ohne die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts gesichert.

Durchfiihrung der Sanierung

Mit dem Sanierungsgebiet ,Ortskern Arheilgen” entstand neben dem Martinsviertel ein zusatzliches
Aufgabenfeld in diesem Bereich. Zur Unterstiitzung der Verwaltung wurde das Architektenbiiro Gras
herangezogen, welches insbesondere die Aufgabe hatte, private Eigentlimer fiir die Modernisierung
ihrer Wohngebaude zu gewinnen. Das gleiche Biiro hatte bereits die Vorbereitenden
Untersuchungen erarbeitet und war bis 1997 als Sanierungsbeauftragter fur die Stadt tatig.

In den Folgejahren konnte die Sanierung durch die Verwaltung weitergefiihrt werden.

Ausgaben und Finanzierung der GesamtmaRnahme

Nach derzeitigem Bearbeitungsstand wurden Ausgaben in Héhe von rd. 11,5 Mio € getatigt.

Diese teilen sich auf in:

e 26 % fir Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (liberwiegen Projekt Goldener Lowe)

e 26 % fir ErschlieBungsmaRnahmen

25% fur Modernisierungsmafnahmen

10 % fir Planungsleistungen

10 % fur Grunderwerb

und die restlichen 3% fiir sonstige Kosten, wie z.B. fiir Sanierungsbeauftragte oder Erstellung der
Vorbereitenden Untersuchungen.
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Diesen Ausgaben stehen Finanzierungsmittel aus folgenden Quellen gegeniber:

e 64 % Stadtebauférdermittel von Bund und Land
o 30% Stadtebaufordermittel der Stadt

e 4% Ausgleichsbetrage

Die restlichen Einnahmen in H6he von 2 % wurden z.B. durch Grundstiicksverkaufe erzielt.

Da die Verhandlungen zum Erwerb von privaten Flachen zur Herrichtung eines 6ffentlichen
Griinzuges gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans A 7.3 bislang nicht zum Erfolg gefiihrt
werden konnten, verbleibt nach derzeitigem Rechnungsstand und vorbehaltlich der Priifung der
Gesamtabrechnung durch das Land Hessen eine Riickzahlungsverpflichtung der Stadt an das Land
Hessen in Hohe von 65.000,-€ fiir nicht in Anspruch genommene Férdermittel . Der Betrag ist im
stadtischen Haushalt gesichert.

Restiimee und Ausblick

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die zu Beginn des Sanierungsverfahrens festgelegten Ziele
zur Aufwertung und Entwicklung des Sanierungsgebietes weitgehend erreicht wurden: 6ffentliche
Infrastruktureinrichtungen und ErschlieBungsanlagen wurden, wo noétig, bedarfsgerecht erneuert,
offentliche Rdume neu gestaltet, Wohnungsbestande durch eine zeitgemaRe Ausstattung und
Schaffung von guten Wohnverhaltnissen aufgewertet und einige das Stadtbild pragende Gebaude
saniert.

Fiir die Zukunft wurden die Sanierungsziele durch die bereits genannten rechtskraftigen
Bebauungsplane gesichert.

Zusammen mit weiteren stadtischen MalRnahmen, die zusatzlich zur Sanierung durchgefiihrt worden
sind, wurde die Stabilitdt und Attraktivitat des Ortskerns wesentlich gesteigert.

Als Projekt der Zukunft bleibt die Entwicklung des durchgangigen o6ffentlichen Griinzuges gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplans A 7.3 von der Riickenmiihle bis zur Messeler Stral3e.

Vor dem Hintergrund dieses erfolgreichen Ergebnisses ist die Aufhebung der Sanierungssatzung nun
zu beschliefRen.

Zu2.:

Der als Anlage beigefiigte Entwurf einer Satzung zur Aufhebung der Satzung liber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes , Ortskern Arheilgen” in Darmstadt vom 11.11.1987 fiir das
Gebiet, das begrenzt wird durch die seitlichen und hinteren Grundstilicksgrenzen Messeler Stralle
Hausnummer 2 bis 72 (gerade Nummern), Obere MiihistralRe Nr. 1, Gute-Garten-StraRe Nr. 53 bis 31
(ungerade Nummern), Ruthsenbach, Untere MihlstraRe Nr. 19 bis 9 (ungerade Nummern),
Sidostgrenze des Grundstlicks Arheilger Woogstralle Nr. 5, Ostgrenze des Grundstiicks Hofgasse Nr.
4, Nordgrenzen der Grundstilicke Gute-Garten-Stral3e Nr. 20 bis 2 (gerade Nummern) und Frankfurter
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LandstralRe Nr. 145 sowie der Westseite der Frankfurter LandstralSe und der Sidgrenze des
Grundstiicks Frankfurter Landstrae Nr. 197 in Darmstadt-Arheilgen, ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung zu beschlieRen.

Die Aufhebungssatzung wird anschliefend durch 6ffentliche Bekanntmachung in Kraft gesetzt. Damit
tritt die Sanierungssatzung ,,Ortskern Arheilgen” gemald § 2 der Aufhebungssatzung mit Ablauf des
31.12.2015 auler Kraft.

Die Dezernentin lll:

Cornelia Zuschke
Stadtratin

Darmstadt, 24.09.2015
61.1 kr Nst. 3643
61.2 zim Nst. 2603



