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Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) und Satzungsbeschluss

zum Sanierungsgebiet

= Zusammenfassung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
nach dem besonderen Stidtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

= Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortsmitte I

= Férderung privater ErneuerungsmafSnahmen

= Forderung privater OrdnungsmaBinahmen

= Gestaltungsempfehlungen

HINWEISE ZU BEFANGENHEITSVORSCHRIFTEN .

Die Verwaltung verweist auf die Befangenheitsvorschrift nach § 18 GemO, wonach
ehrenamtlich tétige Biirger weder beratend noch entscheidend mitwirken diirfen, wenn die
Entscheidung ihm selbst oder folgenden Personen einen unmittelbaren Vorteil oder Nachteil
bringen kann:

- dem Ehegatten oder dem Lebenspartner nach § 1 des  Lebenspartnerschafts-
gesetzes;

- einem in gerader Linie oder in der Seitenlinie bis zum 3. Grad Verwand(ten;

- einem in gerader Linie oder in der Seitenlinie bis zum 2. Grad Verschwégerten oder
als verschwégert geltenden, solange die die Schwiégerschaft begriindete Ehe oder
Lebenspartnerschaft nach § 1 des Lebenspartnerschaftsgesetzes besteht,

- eine von ibm kraft Gesetzes oder Vollmacht vertretenen Person.

Verwandte bis zum 3. Grad sind Eltern, GroBeltern, UrgroBeltern, Kinder, Enkel, Urenkel,
Geschwister, Onkel, Tanten, Neffen und Nichten.

Verschwégert bis zum 2. Grad ist der eine Ehegatte mit den GroBeltern, den Eltern und
Geschwistern des anderen Ehegatten sowie dessen Kindern und Enkeln.

Die Verwaltung bittet die Mitglieder des Gemeinderates um Priifung und Beachtung, sofern
eine Befangenheit im Sinne von § 18 GemO gegeben st.
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SACHVERHALT

Die Gemeinde Weisenbach hat in Zusammenarbeit mit der STEG Stadtentwicklung GmbH aus
Stuttgart Ende  Oktober 2022  einen Antrag zur  Aufnahme  flir  das
Stadtebauforderungsprogramm des Ministeriums fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-
Wiirttemberg fiir das Gebiet ,Ortsmitte II* gestellt.

Mit Schreiben vom 25.04.2023 hat die Gemeinde Weisenbach den Zuwendungsbescheid
erhalten. Die Zuwendung wurde fiir den Zeitraum vom 01.01.2023 bis 30.04.2032 bewilligt.
Der ,vorlaufige® Zuwendungsbeitrag betragt insgesamt 800.000 €.

Der Einleitungsbeschluss zur Vorbereitende Untersuchung wurde in der Sitzung vom
16.11.2023 gefasst und im Amtsblatt der Gemeinde Weisenbach vom 23.11.2023
veroffentlicht.

Am 31.01.2024 fand die Auftaktveranstaltung zur Beteiligung der Eigentlimerinnen und
Eigentiimer im Untersuchungsgebiet, im Katholischen Gemeindehaus satt.

In der Sitzung vom 18.04.2024 wurden die Ergebnisse der Befragung der Eigentlimerinnen
und Eigentiimer vorgestellt und die wesentlichen Eckpunkte zur férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes vorberaten.

U
Bauge

1.1 Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Weisenbach vom 13.09.2023
wurden fiir das Gebiet ,Ortsmitte II* Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 Abs. 3
BauGB durchgefiihrt. Der zugehdrige Lageplan der STEG zur Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes  wurde in  der tffentlichen  Bekanntmachung des VU-
Einleitungsbeschlusses im Amtsblatt der Gemeinde Weisenbach vom 23.11.2023
veroffentlicht.

Vorbereitende Untersuchungen sind gem&B § 141 BauGB erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen fiir die Notwendigkeit, die Art und Durchfiihrbarkeit einer SanierungsmaBnahme
ou erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlage fiir eine
Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes geschaffen. Dazu gehdrt eine Analyse der sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhéltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die
Untersuchungen sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten
Sanierung fiir die unmittelbar Betroffenen erstrecken, falls solche vorhanden sind.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fragenkomplexe:

=4 Liegen im Untersuchungsgebiet stédtebauliche Missstande vor und besteht somit die
Notwendigkeit flr eine Sanierung?
= Bestehen Mdglichkeiten, die stadtebaulichen Misssténde durch Sanierungsmafnahmen

zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte konnen realisiert werden?
= Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der MaBnahme und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten durchfiihrbar?



1.2  Stidtebauliche Missstinde (§ 136 BauGB)

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Misssténde
vorliegen, zu deren Behebung SanierungsmaBnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuches erforderlich sind.

Stidtebauliche Missstande liegen vor allem an privaten und offentlichen Gebduden, Platzen
und baulichen Anlagen vor. Funktionelle Missstande wie z. B. infrastrukturelle und
wirtschaftliche Missstinde kénnen dazu fiihren, dass das Gebiet in der Erflillung seiner
kommunalen und raumordnerischen Aufgaben beeintrachtigt ist.

Im Einzelnen wird auf die stadtebaulichen Missstande in Kapitel 4 des Ergebnisberichts der
Vorbereitenden Untersuchungen vom 02.05.2024 verwiesen.

1.3 Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Das Sanierungskonzept zeigt Mdglichkeiten der Sanierung auf und dient als Grundlage der
anschlieBenden Sanierungsdurchfiihrung. Das Zielkonzept fiir das Gebiet ,Ortsmitte II" in
textlicher und zeichnerischer Form (siehe Planwerk) zeigt grundsétzliche Vorschlage fir eine
zukunftsfahige Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Die SanierungsmaBnahmen konnen im
Gesamtzusammenhang wichtige und richtungsweisende Perspektiven flr die Entwicklung der
Kommune skizzieren, wobei immer eine Abwagung zwischen den einzelnen privaten Interessen
und der Zielstellung der Kommune erfolgen muss. Die aufgefiihrten Ziele und MaBnahmen
sind im Weiteren durch Verwaltung und Gemeinderat hinsichtlich ihrer Umsetzung, der
Finanzierbarkeit und des Umsetzungszeitraums zu priorisieren und ggf. zuklnftigen
stidtebaulichen Planungen anzupassen.

Fiir das Gebiet ,Ortsmitte II* wurden vier libergeordnete Ziele formuliert:

Ziel und Handlungsschwerpunkt 1: Wohnumfeld starken

Ziel und Handlungsschwerpunkt 2: Wohnraum fiir alle Lebenslagen sichern
Ziel und Handlungsschwerpunkt 3: Klimaschutz und Energiewende

Ziel und Handlungsschwerpunkt 4: Bildung und Zusammenhalt stérken

38483

Im Einzelnen wird auf die stidtebaulichen Erneuerungsziele in Kapitel 6.1 und die zugehdrigen
vorgeschlagenen MaBnahmen in Kapitel 6.2 im Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersu-
chungen vom 02.05.2024 verwiesen.

1.4 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die kiinftige Sanierung soll mdglichst friihzeitig mit den betroffenen Eigentlimern, Mietern und
Pichtern erdrtert werden. Deshalb wurden die Vorbereitenden Untersuchungen und die sich
anschlieBende Sanierungsdurchfilhrung den Beteiligten bzw. den Birgern anlasslich einer
Informationsveranstaltung am 31.01.2024 im Katholischen Gemeindehaus vorgestelit.

Im Zuge der anschlieBenden Befragung wurden die betroffenen Biirger nach ihrer Einstellung
und ihren Absichten zur Sanierung und insbesondere nach ihrer Mitwirkungsmdglichkeit
befragt. Die Befragten &uBerten sich grundsatzlich positiv zur bevorstehenden Sanierung.



Absichten der Eigentimer [Anteil]
Sanierung / Modernisierung 48%
Gebaudeabbruch und Neubau 1%
keine Verdnderung 40 %
sonstiges 9%
Erweiterung 2%

Die Eigentiimer wurden nach ihren Zukunftsabsichten befragt. Daran l&sst sich ein bestimmtes
Mitwirkungsbereitschaftsniveau beziiglich des eigenen Grundstiicks und Gebaudes erkennen.
Dabei gaben insgesamt 48 Prozent der Eigentimer an, ModernisierungsmaBnahmen oder
einen Umbau zu planen. Einen Abbruch ziehen 1 Prozent in Betracht. 40 Prozent der Antworten
fallen in die Kategorien ,keine Veranderungen erwiinscht oder erforderlich®. Insgesamt ist dies
eine hohe Mitwirkungsbereitschaft und somit eine sehr gute Basis flir die Sanierungs-
durchfiihrung.

1.5 Beteiligung und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentriger (§ 139 BauGB)

Mit Schreiben vom 09.01.2024 und mit Frist zur Abgabe bis zum 16.02.2024 wurden die
Sffentlichen Aufgabentréger um ihre Stellungnahme gebeten. Von Seiten der Behdrden gingen
fachspezifische Anregungen ein, welche in den Konzepten entsprechend dargestellt werden.
Die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sind im weiteren Verfahren und bei
konkreten MaBnahmen jeweils wieder zu beteiligen.

Als Ergebnis der Beteiligung lasst sich festhalten, dass insgesamt keine grundiegenden
Bedenken gegen die vorgeschlagene SanierungsmaBnahme bestehen und die Hinweise und
Anregungen mit den Analysen und Planungen der STEG Stadtentwicklung GmbH
Ubereinstimmen.

Teilweise gingen fachspezifische Anregungen ein, welche in den Konzepten entsprechend
beriicksichtigt werden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind im
weiteren Verfahren und bei konkreten MaBnahmen jeweils wieder zu beteiligen. Insbesondere
bei Planungen an denkmalgeschiitzten Gebduden sind die zustdndigen Behdrden und/oder
Trager offentlicher Belange (z. B. Landratsamt Rastatt, RP, Leitungstrager) weiter zu beteiligen
bzw. die entsprechenden Genehmigungen zu beantragen. Artenschutzrechtliche Belange sind
bei konkreten Gebdude- und Freiflachenplanungen zu beriicksichtigen. Die Hinweise des
Landesamts fiir Denkmalpflege beziiglich des archéologischen Priiffalls wurden nachrichtlich
in die Planunterlagen aufgenommen. Die Leitungstrager sind bei Erweiterungen der
bestehenden Netze entsprechend friihzeitig in die Planungen einzubinden. Ggf. sind Absténde
zu den bestehenden Leitungen einzuhalten.

Im Einzelnen wird auf die Abwédgungstabelle der eingegangenen Stellungnahmen der
Sffentlichen Aufgabentriger verwiesen, die dem Ergebnisbericht der Vorbereitenden
Untersuchungen vom 02.05.2024 beigeflgt ist.
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1.6 Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

Voraussetzung fiir die Durchfiihrbarkeit der stiadtebaulichen Sanierung ist die Finanzierung der
unrentierlichen Kosten®. Der benotigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der
Vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und
MaBnahmenkonzeption. Fiir die SanierungsmaBnahme wurde vom Regierungspréasidium
Karlsruhe ein Gesamtforderrahmen von 1.333.333,00 Euro bereitgestellt worden (Erlass vom
25.04.2023). Von diesem Betrag trégt das Land 60% und die Gemeinde Weisenbach 40% der
anfallenden Kosten.

Fir das Untersuchungsgebiet wurden sanierungsbedingte Kosten in Hohe von
ca. 3.880.250,00 Euro ermittelt.

Auf der Grundlage der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen
Erkenntnisse wurde die angefligte Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) erstellt. Die
Kosten wurden getrennt nach den einzelnen SanierungsmaBnahmen dargestellt.

Siehe Anlage Stand KUF 11.04.2024

Der voraussichtlich benétigte finanzielle Rahmen fiir die SanierungsmaBnahme ,Ortsmitte II"
{ibersteigt den zur Verfligung stehenden Forderrahmen um 2.546.917,00 Euro. Deshalb
miissen fir den Beschluss der Sanierungssatzung folgende Alternativen untersucht werden:

= Das Sanierungsgebiet wird soweit verkleinert, dass die sanierungsbedingten Kosten
dem bewilligten Forderrahmen entsprechen.

= Es wird eine detaillierte Priorititenliste erarbeitet, welche MaBnahmen mit dem
bewilligten Férderrahmen durchgefiihrt werden sollen.

= Die Gemeinde Weisenbach gibt dahingehend eine Eigenfinanzierungserklarung ab,
dass sie bereit ist, dem Grunde nach die fehlenden Sanierungsmittel aus eigenen
Haushaltsmitteln aufzubringen.

Da sich die geplanten MaBnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen und eine
Priotisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als Gesamtkonzept maBgeblich in
Frage stellt, soll eine Eigenfinanzierungserklarung tber die durch den bisherigen Forderrahmen
nicht abgedeckten Kosten abzugeben werden, in welcher die Gemeinde Weisenbach bestatigt,
dass sie den ,Mangel® innerhalb der Gesamtverfahrensdauer selbst tragen bzw. aufbringen
kann.

Die Eigenfinanzierungserklérung hindert die Gemeinde Weisenbach nicht daran, zu gegebener
Zeit einen Aufstockungsantrag zu stellen. Ebenso wenig verpflichtet sich die Gemeinde
Weisenbach die ,erhdhten® Ausgaben, welche sie ohne finanzielle Unterstiitzung des Landes
zu tragen hétte, tatsachlich zu tatigen. Da die Gemeinde Weisenbach volisténdig Hertin des
Verfahrens ist, kann sie die Sanierung jederzeit auch vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes
beenden — vorausgesetzt, die wesentlichen Sanierungsziele wurden erreicht oder konnen
begriindet nicht (mehr) erreicht werden.



1.7 Beschlussvorschlag

Der Bericht der STEG (iber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB mit Stand
vom 07.03.2024 wird zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen, dem
MaBnahmenkonzept, der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sowie der in diesem
Zusammenhang stehenden Eigenfinanzierungserklarung zugestimmt.

Anlagen

- Bericht iiber die Vorbereitenden Untersuchungen vom 02.05.2024 (Textlicher Teil)
einschlieBlich Anlagen

- Anlage Stand KUF 11.04.2024

(diese Berichte werden wegen ihres Umfangs vorab per Mail zugesandt und auf der

geschiitzten Intranetseite des Gemeinderates auf der Homepage zur Ansicht

hochgeladen)

Sanierungssatzung (§ 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Gemeinde Weisenbach kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme
durchgefiihrt werden soli, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie beschliefit die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (§142 Abs. 3 BauGB). In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf auf einem Lageplan zu
bezeichnen.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen Missstande
mit dem gegebenen Fdrderrahmen in einem {iberschaubaren Zeitraum beseitigt werden
kénnen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan der STEG dargestellt.

Mit dem Einleitungsbeschluss fiir die VU wurde das Untersuchungsgebiet um die Festhalle,
Grundschule, Werkrealschule sowie deren Schulwege ergdnzt. Darliber hinaus traten Blrger,
die angrenzend an das Gebiet der VU wohnen, im Rahmen der Auftaktveranstaltung an die
Verwaltung heran und bekundeten ihr Interesse an einer Sanierung. Aus diesem Grund wurden
diese Bereiche in das Untersuchungsgebiet einbezogen. Insbesondere das Einbeziehen von
Grundstiicken sanierungsinteressierter Eigentlimer fordert die Durchfiihrbarkeit der gesamten
SanierungsmaBnahme. Der Untersuchungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen wurde
mit einer GréBe von ca. 11,75 ha durchgefiihrt.

Mit der Verdffentlichung der Sanierungssatzung im Amtsblatt gelten fiir das Sanierungsgebiet
die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (8§ 136 ff BauGB).

Genehmigungspflichtige Vorhaben (§§ 144 / 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fiir Bau- und Abbruchvorhaben, flir den privaten und &ffentlichen
Grundstiicksverkehr sowie fiir Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die
Gemeinde Weisenbach. Dabei hat die Gemeinde Weisenbach zu priifen, ob das beabsichtigte
Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmaoglich macht. In
diesem Falle ist die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Uber die Genehmigung ist
innerhalb eines Monats nach Eingang bei der Gemeinde Weisenbach zu entscheiden. In
besonders gelagerten Féllen kann diese Frist bis zu drei Monate verléngert werden. Die
Gemeinde Weisenbach besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der
Durchfiihrung der Sanierung.



Wabhl des Verfahrens (§ 142 Abs. 4 BauGB)

Bei der Beschlussfassung (ber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde Weisenbach zu
priifen, welches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das Baugesetzbuch stellt
dabei zwei Verfahrensarten fiir die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen zur Verfligung:

das umfassende Verfahren (Regelverfahren) unter Einbeziehung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156a BauGB) und

das vereinfachte Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§§ 152—156a BauGB).

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (8§ 152-156a BauGB) sind die
Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentlimer
eines  Grundstiicks im  Sanierungsgebiet, bei dem eine  sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung gutachterlich ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte
Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstticks.

Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu priifenden Grundstiicksgeschéft. Der Kaufpreis darf dabei den
Verkehrswert nicht {ibersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung
erzielt werden kdnnte (Anfangswert).

Die Gemeinde Weisenbach hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
zu priifen, ob auf die Anwendung der §8§ 152-156a BauGB fiir die Durchfiihrung der Sanierung
verzichtet werden kann. Die Verfahrenswahl ist dabei keine Ermessensentscheidung der
Gemeinde Weisenbach, sondern erfolgt (ber eine Etforderlichkeitspriifung aufgrund der
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen.

Das MaBnahmenkonzept sieht OrdnungsmaBnahmen und ErschlieBungsmaBnahmen in
nennenswertem Umfang in verschiedenen Bereichen des Sanierungsgebietes vor. Dies
entspricht sowohl dem stadtebaulichen Anspruch an eine nachhaltige Weiterentwicklung der
Eigentums- und Nutzungsstrukturen als auch dem Wunsch zahlreicher Anwohner und
Eigentiimer, die sich diesbeztiglich im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen geduBert
haben.

Aufgrund dieser MaBnahmen kann aus heutiger Sicht nicht ausgeschlossen werden, dass in
Teilen des Sanierungsgebietes mit einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung zu
rechnen ist. Der Gesetzgeber schreibt vor, dass Bodenwertsteigerungen, die die
SanierungsmaBnahme ausgeldst hat, zur Finanzierung der gesamten MaBnahme zwingend
herangezogen werden mussen.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaBnahme im Regelverfahren unter Einbeziehung
der §§ 152—156a BauGB zu beschliefien (umfassendes Verfahren).
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Sanierungsbedingte MaBnahmen (8§ 146 ff BauGB)

OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB)

Zu den OrdnungsmaBnahmen gehdren:

die Bodenordnung, einschlieBlich des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gemeinde
Weisenbach,

der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Freilegung von Grundstiicken,

die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfilhrung von OrdnungsmaBnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde
Weisenbach. Sie kann aber die Durchfilhrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder
teilweise dem Eigentiimer {iberlassen. Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstiicken fir die
Sanierung und die Herstellung von ErschlieBungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde
Weisenbach.

BaumaBnahmen (§ 148 BauGB)

Zu den BaumaBnahmen gehdren:

Die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Gebéuden, die
Errichtung, die Erneuerung und der Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen.

GemaB den Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) kdnnen private
ErneuerungsmaBnahmen gefordert werden. Dabei wird in Bezug auf den Fordersatz nicht nach
der Nutzung des Geb&udes (Wohnnutzung oder Ubrige Nutzung) unterschieden. Der
zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der Summe der férderfahigen Baukosten.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde
Weisenbach. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmaBigen, kulturellen und sozialen
Zwecken und miissen offentlich zugénglich sein.

Befristung der Sanierungsdurchfiihrung (§142 Abs. 3 BauGB)

Bei dem Beschluss liber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgeflihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht
tiberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die
Frist durch Beschluss verldngert werden. Mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums
Karlsruhe vom 25.04.2023 wurde der Bewilligungszeitraum des Zuwendungsbetrags fiir das
Sanierungsgebiet ,Ortsmitte™ bis zum 30.04.2032 befristet. Nach Ziffer 15.3 der StBauFR kann
das Regierungsprasidium den Bewilligungszeitraum auf Antrag der Gemeinde verldngern. Es
wird empfohlen, die Frist auf 15 Jahre ab Satzungsbeschluss, also bis zum 31.12.2037
festzulegen.

Beschlussvorschlag

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und Sanierungsdurchfiihrbarkeit wird
die Sanierungssatzung fiir das Gebiet ,Ortsmitte II " als Satzung beschlossen. Die Vorschriften
des §144 BauGB (ber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange
finden Anwendung.

Beziiglich der Wahl des Sanierungsverfahrens kommt das umfassende Verfahren unter
Einbeziehung der §§ 152—-156a BauGB zur Anwendung.
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Die Frist, in der die Sanierung ,Ortsmitte II* durchgefiihrt werden soll, wird vorldufig bis zum
31.12.2037 festgelegt.

Anlagen
Satzungsunterlagen (Text und Plan) tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

,Ortsmitte IT"

3.1 Vorbemerkungen

Es wird empfohlen, einheitliche Satze fiir die Bezuschussung privater ErneuerungsmaBnahmen
festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und sorgt fiir die
Gleichbehandlung der Eigentiimer im Sanierungsgebiet. Selbstverstindlich steht es der
Gemeinde Weisenbach frei, die Fordersdtze im Laufe des Verfahrens an sich @ndernde
Rahmenbedingungen anzupassen.

Die Bezuschussung von ErneuerungsmaBnahmen soll fiir die Eigentlimer einen deutlichen
Anreiz bilden, um stidtebauliche Misssténde zu beseitigen und die Wohnverhaltnisse und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentiimer eines Gebé&udes, der
ErneuerungsmaBnahmen bzw. Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne
des § 177 BauGB durchfihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln
erhalten.

Der Eigentiimer hat auf die Bezuschussung einer ErneuerungsmaBnahme keinen
Rechtsanspruch. Die Gemeinde Weisenbach entscheidet nach der stidtebaulichen Bedeutung,
der baulichen Dringlichkeit sowie den finanziellen Gegebenheiten.

3.2 Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfilhrung einer BaumaBnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung, Um-
nutzung) soll das entsprechende Gebaude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren
aufweisen. Dementsprechend muss das Gebdude im Falle einer Bezuschussung grundsatzlich
ganzheitlich modernisiert werden. Alle wesentlichen Missstéinde und Méngel sind im Zuge einer
GesamtmaBnahme zu beseitigen.

Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen ist deshalb auf folgende Punkte zu achten:

= Bauliche Miangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an tragenden
Bauteilen miissen beseitigt werden (notwendige InstandsetzungsmaBnahmen).

o Eine ausreichende Wirmeddmmung im Bereich der AuBenwand samt Fenster und
Dachbereich bzw. Oberkante Decke muss erreicht werden.
= Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden

sein, dabei sind auch alternative Energietrager (Solarenergie) denkbar.

= Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss bekommen.

=4 In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitdranlagen und einer zentralen
Warmwasserbereitung einzubauen.

= Das WC soll sich innerhalb der Wohnung befinden.

= Samtliche Installationen im Gebéude (insbesondere die Elektroleitungen) miissen den

heutigen technischen Anforderungen entsprechen.
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Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche
Struktur des Gebiudes (z.B. Denkmalschutz) die Erflllung einzelner Anforderungen nicht
sulssst oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden
ware.

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der ErneuerungsmaBnahmen missen im Hinblick auf die ErhShung des
Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebdudes wirtschaftlich vertretbar sein.
Ausnahmen hiervon bilden Gebiude, die wegen ihrer kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben sollen. Das gilt vor allem fiir Gebdude, die unter Denkmalschutz
stehen. Die Belange des Denkmalschutzes sowie des Ortsbildes sind zu beachten.

3.3 Beschlussvorschlag

Private ErneuerungsmaBnahmen werden mit einer Forderquote von 25 % bezuschusst,
Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfihigen Kosten. Der Zuschuss wird auf max.
25.000,00 € je MaBnahme gedeckelt.

Umnutzung von Gebduden zu Wohnzwecken werden mit einer Férderquote von 25 %
bezuschusst, Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfihigen Kosten. Der Zuschuss
wird auf max. 25.000,00 € je MaBnahme gedeckelt.

Private ErneuerungsmaBnahmen an Denkmalen werden mit einer Férderquote von 40 %
bezuschusst, Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfihigen Kosten. Der Zuschuss
wird auf max. 40.000,00 € je MaBnahme gedeckelt.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebaudes unter sowohl stidtebaulichen als auch
energetischen  Gesichtspunkten und unter Einhaltung der Mindestausbaustandards
anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme ist zu beachten.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens betragt
15.000,00 € (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.
Die Verwaltung wird erméchtigt, private ErneuerungsmaBnahmen, die sich im Rahmen der

genannten Konditionen bewegen, eigensténdig abzuschlieBen. Es erfolgt ein regelmaBiges
Berichtswesen an den Gemeinderat.

4.1 Vorbemerkungen

Nach § 147 BauGB ist die Durchflihrung der OrdnungsmaBnahmen Aufgabe der Gemeinde
Weisenbach. GemaB § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfiihrung aufgrund eines Ver-
trages jedoch ganz oder teilweise den Eigentlimern (berlassen.

7u den erstattungsfihigen Kosten gehoren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch-
bzw. Abbruchfolgekosten).

Um auch hier eine maglichst hohe Mitwirkungsbereitschaft zu erzielen, wird empfohlen,
ebenso die Abbruchkosten zu bezuschussen.
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4.2 Beschlussvorschlag

Im Falle eines Abbruches mit anschlieBender Neubebauung werden die Abbruchkosten und
der Substanzverlust mit einer Férderquote von 100 % erstattet. Die Erstattung wird auf max.
30.000 € je MaBnahme gedeckelt.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens betragt
15.000 € (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.
Die Verwaltung wird ermachtigt, private OrdnungsmaBnahmen, die sich im Rahmen der

genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschlieBen. Es erfolgt ein regelmaBiges
Berichtswesen an den Gemeinderat.

5.1 Vorbemerkungen

Die Umsetzungsziele der Stadtebauférderung liegen insbesondere in der Sanierung des
Gebsudebestandes. Neubau ist in der Stadtebauférderung i.d.R. nicht férderfahig. Ziel sollte
daher vordringlich der Erhalt bestehender Gebaude sein, insbesondere von Gebéduden mit
ortstypischen Gestaltungsmerkmalen. Der Abbruch von Geb&uden, auch von ortsbild-
pragenden Scheunen- und Wirtschaftsgebauden, sollte nur ausnahmsweise und dann auch
nur in begriindeten Fillen vorgenommen werden.

Fir die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortsbildes werden im Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchungen vom 02.05.2024
Gestaltungsempfehlungen  formuliert. Gestaltungsempfehiungen sind Empfehlungen im
Bereich des geplanten Sanierungsgebietes. Diese haben in der Regel keinen rechtlichen
Charakter, sondern werden als Voraussetzung fir die Inanspruchnahme von
Sanierungsgeldern formuliert.

Sje sollen eine Unterstiitzung privater Bauherren sein, mit der Sanierung bestehender Gebaude
zu einer positiven Weiterentwicklung des Ortes beizutragen. In jedem Fall haben private
Erneuerungs- und OrdnungsmaBnahmen Uber den individuellen privaten Vorteil hinaus auch
der Ortsbildpflege und der allgemeinen Verbesserung der stadtebaulichen Situation zu dienen.

Bei Verénderungen an bestehenden Geb&uden oder bei Neubauten muss gewahrleistet sein,
dass diese sich in das bestehende Ortsbild einfligen. UmbaumaBnahmen sollten dariiber
hinaus klimaschiitzende Aspekte berlicksichtigen.

In jedem Fall empfiehlt sich die individuelle Abstimmung der ortsbildprégenden Elemente
(AuBengestaltung, Materialwahl und Farbgebung) mit dem jeweiligen Eigentlmer. Es wird
daher empfohlen, bei Bauvorhaben, die insbesondere Veranderungen im AuBenbereich, an
Dach- und Fassadenflichen zur Folge haben, eine sanierungsrechtliche Stellungnahme
einzuholen.
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5.2 Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat nimmt die Gestaltungsempfehlungen der Vorbereitenden Untersuchungen
vom 07.03.2024 zur Kenntnis. Sie werden als Grundlage zur Bewertung einzelner Bauvorhaben
herangezogen.

Im Einzelfall kann der Gemeinderat Abweichungen beschlieen.

In den Vereinbarungen mit privaten Eigentlimern wird festgehalten, dass AuBengestaltung,
Materialwahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn mit der Gemeinde Weisenbach
abzustimmen sind. Fiir denkmalgeschiitzte Objekte gelten dariiber hinaus die jeweiligen
Auflagen des Denkmalschutzes.

Anlagen
1. Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchungen

2. Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) 11.04.2024
(diese Berichte werden wegen ihres Umfangs vorab per Mail zugesandt und auf der
geschiitzten Intranetseite des Gemeinderates auf der Homepage zur Ansicht
hochgeladen)

3. Satzungsunterlagen tber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Ortsmitte "



Anlage 3

Gemeinde Weisenbach
Landkreis Rastatt

SATZUNG

{iber die férmliche Festiegung des
Sanierungsgebietes "Ortsmitte II"

Aufgrund von § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung (GemQ) fiir Baden-Wiirttemberg in der jeweils gliltigen Fassung hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Weisenbach in seiner Sitzung am 16.05.2024 folgende Sanierungssat-
zung beschlossen:

§1

Festlequng des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande nach

§ 136 BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stéadtebauliche SanierungsmafBnahmen wesentlich
verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 11,75 ha umfassende Gebiet wird hier-
mit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Bezeichnung "Ortsmitte 11",

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der STEG Gemeinde-
entwicklung GmbH mit Datum vom 29.04.2024. (OriginalmaBstab M 1:2000). Das Sanierungs-
gebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im vorgenannten Lageplan
abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Die Sanierungssatzung sowie
der Lageplan kann wahrend der Ublichen Offnungszeiten im Rathaus Weisenbach von jeder-
mann eingesehen werden. Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets durch
Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstlicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmun-
gen dieser Satzung und des SanierungsmafBnahmenrechts (§§ 136 ff. BauGB) ebenfalls anzu-
wenden. Der Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf
den neu entstandenen Grundstlicken zu Ubernehmen.

§2

Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB im umfassenden Verfahren durchgefihrt.

§3

Genehmiqungspfilichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB (ber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgange finden Anwendung.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung wird geman § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.

Gemeinde Weisenbach,

Daniel Retsch
Blirgermeister
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