Gemeinde Steil3lingen

Sitzung des Gemeinderates

am 29.11.2021 Tagesordnungspunkt 3
Offentlich

Satzungsbeschluss zur Stadtebaufdrderung
- Zusammenfassung der Vorbereitenden Untersuchungen
- Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Ortsmitte 11"

- Fordersétze fur private Erneuerungs- und OrdnungsmalRnahmen
Az.: 623.22

Sachbericht:

Aufgrund von mehreren Befangenheiten bei diesem Tagesordnungspunkt im
Gemeinderat wird auf Folgendes hingewiesen:

Sollte die Beschlussfahigkeit nicht gegeben sein, da nicht mindestens die Halfte aller
Mitglieder anwesend und stimmberechtigt ist, genligen ausnahmsweise mindestens
3 stimmberechtigte Mitglieder, um dennoch beschliel3en zu kénnen.

Nach positiver Aufnahme ins Férderprogramm im Fruhjahr 2021 wurde in der Sitzung
vom 29.03.2021 die Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen beschlossen.
Diese hat Uber die Sommermonate stattgefunden und kann nun durch den
férmlichen Satzungsbeschluss ihren Abschluss finden.

Nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung konnen Forderantrage gestellt werden.
Frau Rapphold von der STEG Stadtentwicklung GmbH aus Stuttgart wird die
Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen vorstellen. In der Sitzung naher inhaltlich
thematisiert werden die Gebietskulisse und die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets, sowie die Festlegung der Fordersatze fir private MalRnahmen.

Fur Eigentimer und sonstige Interessierte ist fur den Beginn des Jahres 2022 eine
Informationsveranstaltung  vorgesehen. Ebenso wird eine umfassende
Informationsbroschire fur Sanierungswillige veroffentlicht werden.

Anlagentbersicht:
- Anlage 1: Abgrenzungsplan
- Anlage 2: Sanierungssatzung



A) Zusammenfassung der Vorbereitenden Untersuchungen nach dem
besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

1. Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderats der Gemeinde Steil3lingen vom
29.03.2021

(6ffentliche Bekanntmachung am 08.04.2021) wurden flir das Gebiet ,Ortsmitte 11 in
der Gemeinde Steil3lingen die Vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141 Abs. 3
BauGB durchgefthrt.

Nach 8§ 142 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen fur die Notwendigkeit und die Art und Durchfuhrbarkeit der
Sanierung zu erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden
Vorschlage fur eine Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die
férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets geschaffen. Dazu gehort die Analyse
der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse sowie die Darstellung
der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchungen sollen sich dabei auch auf
die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fir die unmittelbar
Betroffenen erstrecken. Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es
insbesondere um folgende Fragenkomplexe:

- Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vor und besteht somit
die Notwendigkeit fur eine Sanierung.

- Bestehen Mdglichkeiten, die stadtebaulichen Misssténde durch Sanierungs-
maf3nahmen zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte kdnnen realisiert
werden.

- Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Gesamtmaf3hahme und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten durchfthrbar.

2. Sanierungsziele (8 136 BauGB)

Maflinahmen der stadtebaulichen Erneuerung kénnen Entwicklungsimpulse in durch
Missstande und Mangel gekennzeichnete Ortskernbereiche lenken. Sie initiieren
dadurch in diesen Bereichen einen Erneuerungsprozess, der sich aus finanziellen,
privaten oder sonstigen Grinden dort nicht von selbst einstellen wiirde.

Mit der bevorstehenden Sanierungsmalnahme ,Ortsmitte 1I“ wird der historische
Ortskern der Gemeinde Steil3lingen zu einem Gebiet der stadtebaulichen
Erneuerung.

Das geplante Sanierungsgebiet umfasst 4 Entwicklungsschwerpunkte:

1 — Lange StralRe West, Radolfzeller Stral3e (Mischgebiet)

2 — Ortsmitte Steil3lingen (Mischgebiet/Gemeinbedarf)

3 — Lange Strafl3e Ost (Mischgebiet)

4 — Bollerstral3e (Mischgebiet)

Das Ortshild innerhalb der Gebietskulisse weist grundsatzlich eine zweistdckige
Bebauung mit geneigten Dachformen auf. Der historische Ortskern, welcher sich
Ostlich und sudlich von der St. Remigiuskirche befindet, verfugt tber eine Vielzahl
ortshildpragender und historischer Gebéude. Dieses kulturelle Erbe gilt es mit der
vorliegenden stadtebaulichen Sanierung zu bewahren und fur die Zukunft zu sichern.
Des Weiteren sind Wohngebdude mit einem dazugehérigen Wirtschaftsteil typisch
fur die Bauweise von Steil3lingen und pflegen somit einen ortsbildpragenden
Charakter, welchen es ebenfalls zu erhalten gilt.
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Insgesamt umfasst das Abgrenzungsgebiet 9,82 ha. Die genaue Abgrenzung des
Untersuchungsgebiets ist dem Plan zu entnehmen, der als Anlage 1 beigefiigt ist.
Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmal3nahmen
nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind:

,Strukturelle Missstande*

Im Abgrenzungsgebiet befinden sich einzelne leerstehende oder mindergenutzte
Gebéaude, teilweise auch mit einem erheblichen Umnutzungspotenzial (z. B. nicht
mehr genutzte Scheune und Wirtschaftsteile). Ebenfalls befinden sich innerhalb des
Gebietes mindergenutzte oder untergeordnete Flachen mit Innenentwicklungs-
potenzial.

,Funktionale Missstande*

Zu den funktionalen Missstadnden zahlen unter anderem L&arm- und Feinstaub-
emissionen. Die Lange Stral3e / LandesstralRe L 226 ist auf Grund starker Verkehrs-
belastungen erheblich durch Larm- und Feinstaubemissionen beeintrachtigt. In
einigen Bereichen werden die erforderliche Gehwegbreiten flr FuRgadnger deutlich
unterschritten. Im Bereich der Lange Stral3e zeigen sich fehlende bzw. unausge-
pragte FuRwegeverbindungen. Aul3erdem fehlen in einige Bereichen Querungs-
maoglichkeiten fur Ful3génger, beispielweise im Bereich Lange Stral3e zwischen
Schlof3stralBe und Verkehrskreisel. Ebenfalls fehlt es an stral3enbegleitender
Begriinung in der Lange Stral3e.

,Raumliche Missstande“ und Ortsbild

Die offentlichen Raume / StralBenrdume besitzen wenig Aufenthaltsqualitat, aber
auch private Bereiche / Hoéfe und Einfahrten im Untersuchungsgebiet weisen
Gestaltungsméngel auf. Einige Gebdude weisen erhebliche Gestaltungsmangel in
der Fassade auf. In Teilen fehlt dem Ortsgrundriss eine raumliche Auspragung durch
Bebauung bzw. Raumkanten.

Substanzschwachen

Im Abgrenzungsgebiet Untersuchungsgebiet weisen 36% der Hauptgebaude
erhebliche bis substanzielle Mangel auf. Orts-und baujahrestypische Gestaltungs-
und Gliederungselemente der Gebaude sind in einigen Bereichen Uberformt oder
vernachlassigt (Fenster, Hausturen, Traufen, Gesimse, Dachgauben). Ein gro3er Teil
der Gebaude ist in einem schlechten energetischen Zustand.

Die vorhandene Struktur des Untersuchungsgebiets sowie der aufgezeigte
stadtebauliche Handlungsbedarf belegen die Notwendigkeit einer stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme. Die festgestellten stadtebaulichen Mangel, aber auch die
daraus resultierenden besonderen stadtebaulichen und strukturellen Potenziale
bieten zahlreiche Ansatze zur Behebung.

Die im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung geplanten MalRhahmen dienen
insbesondere der Erhaltung und Weiterentwicklung des Gebietes innerhalb der
Gesamtgemeinde als Ort mit reicher kultureller Bedeutung sowie als Ort zum
Wohnen, Arbeiten und Leben.



4

Im Wesentlichen sollen im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung folgende Ziele und
MalRnahmen realisiert werden:

- Entwicklung einer lebendigen zukunftsfahigen Ortsmitte

- Sicherung und Pflege des Ortsbildes

- Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen mit dem Schwerpunkt Wohnbau

- Energetische Modernisierung des Gebaudebestandes

- Reuvitalisierung bzw. Umnutzung leerstehender Gebaude

Entwicklungsschwerpunkt Ortsmitte
- Starkung des Ortskerns Steif3lingen durch Sicherung und Aktivierung der
Mischnutzungsstrukturen — Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie,
Bildung, Kultur, Verwaltung und Wohnen
- Aufwertung des offentlichen Raums im zentralen Bereich der Ortsmitte
- Abbruch Radolfzeller Straf3e 2

Entwicklungsschwerpunkt Lange Strale West / Radolfzeller Stral3e
- MalRnahmen fur den Immissionsschutz, Tempo 30 Zone
- Aufwertung und Gliederung des oOffentlichen Raums Lange Strae durch
straRenbegleitende Gehdlze

Entwicklungsschwerpunkt Lange Stral3e Ost
- Aktivierung von Brachflachen fir den Wohnbau unter Bericksichtigung des
Ortsbildes
- Aufwertung und Gliederung des oOffentlichen Raums Lange Strae durch
straRenbegleitende Gehdlze

Gebaudebezogene MalRhahmen
- Abbruch von Gebauden mit substanziellen Mangeln
- Modernisierungsmalfinahmen fur private Gebaude

ErschlieBungs- und Gestaltungsmaf3hahmen im 6ffentlichen Raum

- Aufwertung des offentlichen Raums Lange Stral3e zwischen Schlof3strafl3e und
Verkehrskreisel,  sudlicher  Bereich  KirchstraBe und  Aufwertung
FuRwegeverbindungen mit Querungshilfen Lange Stral3e

- Neugestaltung Freiraum Parkplatze entlang Lange Stral3e

- Neugestaltung Platz vor Gesundheitshaus

- Schaffung von (mdglichst) unterirdischem 6ffentlichen Stellplatzen

- Neue Platzgestaltung fur Narrenbrunnen

Grundstiicksbezogene MalRnahmen
- Neuordnung der Flachen Entwicklungsschwerpunkt Singener Stral3e und
Lange Stral3e Ost

Vorbereitende Mal3hahmen
- Fachplanungen und Bebauungsplane

3. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (8 137 BauGB)

Vom 20. 04.2021 bis zum 28.05.2021 (alle Frageb6gen beriicksichtigt bis zum 04.
Juni 2021) fand eine ausfuhrliche Befragung der beteiligten Eigentimer, Mieter und
Gewerbetreibenden statt. Die durch die Gemeinde ermittelten Adressaten erhielten
einen postalisch versandten Befragungsbogen. Das Befragungskonzept hatte zur
Aufgabe, die Mitwirkungsbereitschaft und -fahigkeit der Beteiligten festzustellen, da
diese ein wesentliches Indiz fur die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Hinblick auf
private Erneuerungs- und Ordnungsmal3nahmen darstellt.




Insgesamt  lasst sich  feststellen, dass im  Untersuchungsgebiet ein
Uberdurchschnittlich hoher Anteil an alten Bestandsgebduden vorherrscht. Das
durchschnittlich hohe Alter der Gebdude Ilasst auf einen ausgepragten
Sanierungsbedarf schliel3en.

Die Befragung zeigte, dass bei ca. 38 Prozent der Gebaude die Umbaumal3nahmen
vor dem Jahr 1990 stattgefunden haben. Es ist daher davon auszugehen, dass ein
grof3er Anteil der Gebaude heutigen energetischen Standards nicht entspricht.

Im Zuge der Befragung konnte festgestellt werden, dass bei Hauptgeb&uden in allen

baulichen Bereichen Mangel zu finden sind. Insbesondere im Fassadenbereich bzw.
Mauerwerk und bei den Fenstern zeigen sich erhebliche Mangel. Substanzielle
Mangel groReren Ausmalfies findet man bei einigen Gebauden auch im Dachbereich.
Die Befragung stutzt das Ergebnis aus der Inaugenscheinnahme, ein Sanierungs-
bedarf innerhalb des Gebietes ist zweifelsohne gegeben.

Aufgrund der Befragung der Beteiligten kann festgehalten werden, dass die Mit-
wirkungsbereitschaft gegeben ist. 19 Prozent der Befragten halten die Sanierungs-
mafinahme fur dringend notwendig, weitere 74 Prozent gaben an, dass die Sanie-
rung teilweise notwendig ist. Dass nur 5 Prozent der Befragten die Sanierung fir
nicht notwendig hélt, verdeutlicht, dass eine generelle Verbesserung der Wohnver-
haltnisse gewiinscht ist.

Aus der Frage nach den Zukunftsabsichten Iasst sich ein Mitwirkungsbereitschaftsn-
iveau erkennen. Dabei gaben insgesamt 59 Prozent der Eigentimer an, Moder-
nisierungsmafnahmen (39 Prozent) oder Abbruchmaf3nahmen mit anschliel3ender
Neubebauung (20 Prozent) durchfiihren zu wollen.

Somit ist die Sanierungsdurchfiihrbarkeit hinsichtlich der Mitwirkungsbereitschaft
belegt.

4. Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (8 139 BauGB)

Mit Schreiben vom 30.03.2021 wurden die Trager offentlicher Belange (TOB) um ihre
Stellungnahme gebeten. Insgesamt wurden 29 oOffentliche Aufgabentrager
angeschrieben, von denen 11 geantwortet haben.

Die eingegangenen fachspezifischen Anregungen wurden bericksichtigt. Soweit von
einzelnen Tragern gewlnscht, wird eine weitere Verfahrensbeteiligung gewahrleistet.
Die vollstandigen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sind dem
Abschlussbericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen als Anhang beigefugt.

5. Kosten- und Finanzierungsubersicht (8 149 BauGB)

Eine weitere Voraussetzung fur die Durchfihrbarkeit der stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahme ist die Finanzierung der ,unrentierlichen Kosten“. Der
benttigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der Vorbereitenden
Untersuchungen und der daraus  entwickelten Neuordnungs-  und
MalRnahmekonzeption. Das Land Baden-Wirttemberg hat fir die Malinahme
,Ortsmitte II“ einen Gesamtférderrahmen aus dem Landessanierungsprogramm LSP
in Hoéhe von 1.166.667 € zur Verfugung gestellt (Zuwendungsbescheid des
Regierungsprasidiums Freiburg vom 09.02.2021). Der ermittelte Férderrahmen fir
die Sanierungsdurchflihrung betragt 3.210.000 €.

Um das Sanierungsgebiet unter Zugrundelegung des Neuordnungskonzepts
(Sanierungsziele) und des bewilligten Férderrahmens formlich als Satzung festlegen
zu koénnen, wird die Abgabe einer Eigenfinanzierungserklarung i. H. v. 2.043.333,—
EUR vorgeschlagen

(Differenz zwischen dem bengétigten und dem bewilligten Forderrahmen).



A) Beschlussvorschlag:

Der Bericht der STEG uber die Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
wird zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen, dem Mal3nahmenkonzept,
der Kosten- und Finanzierungsibersicht sowie der in diesem Zusammenhang
stehenden Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.



B) Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte 11*

1. Allgemeines

Der Gemeinderat der Gemeinde Steil3lingen hat in seiner Sitzung am 29.03.2021
beschlossen, die Vorbereitenden Untersuchungen fur das geplante Sanierungsgebiet
,Ortsmitte 11“ nach § 141 Abs. 3 BauGB einzuleiten.

Mit der Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die STEG
Stadtentwicklung GmbH aus Stuttgart beauftragt, die die Gemeinde bereits im Zuge
der Antragstellung zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm beraten und
betreut hat.

2. Sanierungssatzung (8 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass in dem
geplanten Sanierungsgebiet ,Ortsmitte 11 Mangel und Missstande vorliegen, die
durch stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen wesentlich verbessert oder
umgestaltet werden kénnen.

Die Gemeinde kann das Gebiet durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet
festlegen. Sie beschlie3t die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als
Satzung (8 142 Abs. 3 BauGB).

In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf auf einem
Lageplan zu bezeichnen. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die
vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde mit dem gegebenen Foérderrahmen in
einem Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kdnnen. Die Sanierungssatzung
mit der Abgrenzung des Sanierungsgebietes (Lageplan der STEG vom 11.10.2021)
ist in der Anlage 2 beigefugt.

Innerhalb des festgelegten Gebietes finden unter anderem die in Ziffer 4.
aufgefuihrten Rechtsvorschriften ihre Anwendung.

Mit der Veroffentlichung der Sanierungssatzung im Mitteilungsblatt gelten fur das
Sanierungsgebiet die Bestimmungen des "Besonderen Stadtebaurechts" (88 136 ff.
BauGB). Die Satzung ist dem Landratsamt anzuzeigen. Die Satzung tritt mit der
offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

3. Wahl des Verfahrens (8 142 Abs. 4 BauGB) — Empfehlung

Bei der Beschlussfassung uUber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde zu
entscheiden, welches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das
Baugesetzbuch stellt dabei zwei Verfahrensarten fir die Durchfihrung von
Sanierungsmalfinahmen zur Verfliigung:

a) Das umfassende Verfahren unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 — 156a BauGB)

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

Gemal3 § 142 Abs. 4 BauGB ist das vereinfachte Verfahren dann zu wahlen, wenn
die 88 152 ff. BauGB fiur die Durchfiihrung nicht erforderlich sind und die
Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.
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Die im Neuordnungskonzept und im MalRRnahmenplan vorgesehenen Bau- und
Ordnungsmaf3nahmen bzw. Neuordnungsbereiche werden aller Voraussicht nach
nicht zu einer wesentlichen sanierungsbedingten Werterhdhung von Grundstiicken
im gesamten Sanierungsgebiet und auch nicht in Teilbereichen fihren.

Die Umsetzung der Ziele, bzw. die Realisierung der Malinahmen erfordert vor allem
erhaltende MalRnahmen. Zwar ist eine punktuelle Aufwertung einiger offentlicher
ErschlieBungsanlagen geplant. Eine grundlegende Umgestaltung und ein damit
einhergehender héherer Standard sind jedoch nicht vorgesehen.

Es sind zur Realisierung der kommunalen MafRnahmen auch keine grof3eren
Grunderwerbe durch die Gemeinde Steillingen vorgesehen. Betriebsverlagerungen
innerhalb des Gebietes sind ebenfalls nicht vorgesehen.

Im privaten Bereich sollen Abbruchmallnahmen nur in ganz besonderen
Ausnahmefallen gefdrdert werden, da die historische Bausubstanz innerhalb des
Gebietes erhalten bleiben soll und das Ortsbild mit seiner teilweise noch landlichen
Uberpragung bestehen bleiben soll.

Zusammenfassend liegt der Fokus durch die empfohlene Gebietsabgrenzung ganz
Uberwiegend auf der Verbesserung des Bestands. Im Untersuchungsgebiet lassen
sich flachendeckend bauliche Mangel unterschiedlicher Intensitdt an privaten
Gebauden feststellen. Diese Mangel sind jedoch nicht so gravierend, dass nur ein
Gebaudeabbruch mit anschlieRender Neubebauung wirtschaftlich sinnvoll ist. Es ist
mit einer Modernisierung der Bausubstanz durch die Eigentimer entsprechend den
Befragungsergebnissen zu rechnen. Die voraussichtlich punktuelle Verbesserung der
Bausubstanz wird jedoch nicht zu einer durchgreifenden Quartiersverbesserung
fuhren, die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen annehmen lasst.

Eine Neuordnung von Grundstiicken, eine Erschlie3ung der Innenbereiche oder
Aufstockung von Gebauden und somit eine hoherwertige und/oder intensivere
Grundstiicksnutzung durch Anderung der Art und/oder des MaRes der baulichen
Nutzung ist nicht vorgesehen. Ebenso wird keine Veranderung des Planungsrechts
angestrebt.

Insgesamt zielt die Sanierung im Bereich ,Ortsmitte 11“ auf ein behutsames Verfahren
ab, dass auf eine Bestandserhaltung konzentriert ist und entsprechend den aktuell
zugrundeliegenden  Erkenntnissen  keine  grof3flachigen  Umstrukturierungs-
mafl3nahmen erwarten lasst. Ziel ist vielmehr die Starkung und Verbesserung der
vorhandenen Strukturen.

Aus diesem Grund kann von den Regelungen und Vorschriften der 88 152 — 156a
BauGB bei der Sanierungsmalinahme abgesehen werden.

In Abwagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis in
Hinblick auf eine mogliche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung bzw. auf eine
ggf. zu erwartende Bodenwerterh6hung, wird dem Gemeinderat die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften 88 152 — 156a BauGB empfohlen.

4. Genehmigungspflichtige Vorhaben (88 144 und 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fur Bau- und Abbruchvorhaben, fir den privaten und
offentlichen  Grundstiicksverkehr sowie fur Miet- und Pachtvertrdge eine
Genehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei hat diese zu prifen, ob das
beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder
unmoglich macht. In diesem Falle ist die Genehmigung nach 8 145 BauGB zu
versagen. Uber die Genehmigung ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der
Gemeinde zu entscheiden. In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist bis zu




9

drei Monate verlangert werden. Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine
Kontrollfunktion bei der Durchfiihrung der Sanierung.

5. OrdnungsmalRnahmen (8 147 BauGB)
Zu den Ordnungsmaf3nahmen gehoren:

die Bodenordnung einschlief3lich des Erwerbs von Grundstiicken,
die Freilegung von Grundstticken,

der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfihrung von OrdnungsmalRnhahmen ist grundsatzlich Aufgabe der
Gemeinde Steil3lingen. Sie kann aber die Durchfihrung auf der Grundlage eines
Vertrages ganz oder teilweise dem  Eigentimer Uberlassen. Die
Ordnungsmalinahmen haben zum Ziel, einzelne Grundstiicke oder Bereiche neu zu
ordnen. Insbesondere bei privaten Grundstiicksneuordnungen (Abbruch oder
Freilegung des Grundsticks und Errichtung einer Neubebauung) werden diese
MalRnahmen in der Regel dem Eigentumer Gberlassen.

Ordnungsmafl3nahmen werden entschadigt. Bei der Freilegung von Grundstiicken
konnen die Abbruchkosten, die Abbruchneben- und -folgekosten sowie die sog.
zuntergehende Bausubstanz® (Restwert) bis zu 100 % erstattet werden.

Die Herstellung von ErschlielBungsanlagen, einschlie3lich des damit verbundenen
Grunderwerbs, bleibt hoheitliche Aufgabe der Gemeinde Steil3lingen. Bei der
ErschlieBung sind ErschlieBungsmal3inahmen (funktionale Neugestaltung von
Stral3en und offentlichen Freiraumen) bis zu einer Férderobergrenze von derzeit 250
Euro/m? zuwendungsféahig.

6. Baumal3nahmen (8 148 BauGB)
Zu den Baumalinahmen gehdoren:
- Die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von
Gebéauden,
- die Errichtung und Anderung von kommunalen Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

Private Erneuerungsmaflnahmen konnen mit einem pauschalen Fordersatz
gefordert werden. Die Hochstgrenze betragt dabei 35 % des zuwendungsfahigen
Gesamtaufwandes. Bei Gebauden mit besonderer Bedeutung (z. B. Denkmalschutz)
kann eine Erhéhung des Foérdersatzes um 15 % erfolgen.

Kommunale Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sind 6ffentlichen Zwecken
dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen. Sie sollen die soziale, kulturelle sowie
verwaltungsméfige Betreuung der Bewohner gewéhrleisten. Der Bau bzw. die
Anderung von kommunalen Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist Aufgabe der
Gemeinde, kann aber auch auf eine andere Stelle Ubertragen werden. Der
Fordersatz fir Neubauten betragt 30 %. Die Erneuerung von kommunalen Geb&uden
ist mit 60 % forderfahig. Bei der Erneuerung/Modernisierung von Gebauden mit
besonderer historischer Bedeutung oder mit Denkmalschutz kann eine Erh6hung des
Fordersatzes um 25 % erfolgen.



10

7. Festlegung der Frist, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll

(8 142 Abs. 3 BauGB)

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs (BauGB) zum 01.01.2007 ist bei dem
Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre
nicht tberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt
werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.

8 Befangenheit

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und
Beschlussfassung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
(Satzungsbeschluss) kein  Gremiumsmitglied  mitwirken, bei dem ein
Befangenheitstatbestand nach 8 18 GemO vorliegt. Die Mitwirkung eines solchen
Gremiumsmitglieds hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssatzung zur
Folge.

Aufgrund der oben dargelegten Sach- und Rechtslage macht die Verwaltung
folgenden

B) Beschlussvorschlag:

1. Aufgrund der erkennbaren und nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und
Sanierungsdurchfiihrbarkeit wird die Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Ortsmitte
[I“ (siehe Anlage: Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
,Ortsmitte 11“ und Lageplan der STEG vom 11.10.2021 ) beschlossen.

2. Es wird das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss der 8§ 152 —
156a BauGB gewahlt.

3. Die Vorschriften des 8§ 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange finden Anwendung.

4. Die Frist, in der die Sanierung ,Ortsmitte 11“ durchgefihrt werden soll, wird auf 15
Jahre, d. h. bis zum 01.11.2036 festgeleqgt.
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C) Fordersatze fur private Erneuerungs- und Ordnungsmafnahmen

1. Allgemeines

Im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte 11 besteht die Moglichkeit, fur private
ErneuerungsmalRnahmen einen Kostenerstattungsbetrag (Férderung, Zuschuss) zu
gewahren. Grundsatzlich gilt, dass nur Malinahmen geftrdert werden kdnnen, die im
Sanierungsgebiet ,Ortsmitte 11“ liegen und vor Durchfihrung mit der Gemeinde
abgestimmt worden sind. Es besteht kein Rechtsanspruch auf eine Forderung.

2. Voraussetzungen

Nach Durchfihrung einer Baumalnahme (Erneuerung, Modernisierung,
Instandsetzung, = Umnutzung) soll das entsprechende Gebaude eine
Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren aufweisen (siehe hierzu Punkt 5:
Festlegung des Mindestausbaustandards). Zudem missen sich diese Mal3nhahmen in
das Ortsbild einfigen und die Vorschriften der Gestaltungsrichtlinie beachten.

Die Kosten der Erneuerungsmafl3nahme missen wirtschaftlich sein. Ausnahmen
hiervon sind Gebaude, die wegen ihrer kinstlerischen, historischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen. Das gilt vor allem fir Geb&ude,
die als Kulturdenkmale eingestuft sind.

3. Festlegung des Kostenerstattungsbetrags

Die Bezuschussung von privaten Erneuerungsmalinahmen soll fir die Eigentumer
einen deutlichen Anreiz bieten, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die
Wohnverhaltnisse und die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern.

Der Eigentimer eines Gebadudes, der Erneuerungsmalinahmen bzw.
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen im Sinne des § 177 BauGB
durchfihrt, erhélt deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln. Nach
den Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR) kann dieser Zuschuss bei Gebauden mit
Wohnnutzung bzw. gewerblicher Nutzung bis maximal 35 % der
berticksichtigungsfahigen Kosten betragen. Bei Gebauden mit besonderer
Bedeutung (z. B. Denkmalschutz) kann eine Erhohung des Fordersatzes um 15 %
erfolgen. Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmalfinahme
keinen Rechtsanspruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stadtebaulichen
Bedeutung der MaRnahme und den finanziellen Gegebenheiten.

4. Fo6rderung von privaten Ordnungsmal3nahmen, Gebauderestwertentschadigung /
Abbruchkosten

Nach 8§ 147 BauGB ist die Durchfiuihrung der Ordnungsmal3nahmen Aufgabe der
Gemeinde.

Gemal} 8§ 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfihrung auf Grund eines Vertrages
ganz oder teilweise den Eigentimern Uberlassen. Hierzu gehdren insbesondere die
Freilegungskosten (Abbruch, Abbruchfolgekosten und Abbruchnebenkosten) sowie
die sog. ,Gebauderestwertentschadigung® (untergehende Bausubstanz) beim
sanierungsbedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils.

5. Festlegung eines Mindestausbaustandards beim Abschluss einer Vereinbarung
Uber ErneuerungsmalRnahmen

Die Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR) schreiben vor, dass ein Gebaude nach
Abschluss der Sanierung eine Restnutzungsdauer von ca. 30 Jahren haben soll.
Deshalb ist in jedem Falle ein moderner Ausbaustandard anzustreben. Beim
Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen ist daher auf folgende Punkte zu achten:
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Bauliche Mangel im Bereich des Dachs und Dachstuhls, an der Fassade und
an den tragenden Bauteilen muissen beseitigt werden (notwendige
Instandsetzungsmaf3nahmen).

Eine ausreichende Warmedadmmung im Bereich der Aul3enwand
einschliel3lich der Fenster und im Dachbereich 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 aufweisen.

In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitaranlagen und mit
zentraler Warmwasserbereitung einzubauen.

Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen)
mussen den heutigen technischen Anforderungen entsprechen.
ErneuerungsmalRnahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu dienen.
Dies wird in den jeweiligen Einzelfallen entschieden.

Von diesen Anforderungen (Ziffer 1-7) soll im Einzelfall nur abgewichen werden,
wenn die bauliche Struktur des Gebaudes (z. B. Denkmalschutz) die Erfullung
einzelner Anforderungen nicht zuldsst oder wenn mit einzelnen Punkten ein
unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden wére.

Aufgrund der oben dargelegten Sach- und Rechtslage macht die Verwaltung
folgenden

C) Beschlussvorschlag:

1.

,Erneuerungszuschuss"

a)

b)

d)

Fur die Erstattung der Kosten von privaten Erneuerungsmal3nahmen
(Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Umnutzungsmaflnahmen) an
Gebauden gelten die Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR).

Der Zuschuss bei Gebduden mit Wohnnutzung bzw. gewerblicher Nutzung
betragt maximal 25 % der bertcksichtigungsfahigen Kosten. Bei Gebauden
mit besonderer Bedeutung und Denkmaleigenschaft bzw. bei erhaltenswerten
Gebauden kann eine Forderung von maximal 35 % der
bericksichtigungsfahigen Kosten gewahrt werden.

Der maximale Kostenerstattungsbetrag wird auf max. 25.000,- € ,gedeckelt".
Liegen Besonderheiten aufgrund der Grél3e oder des Umfangs der Sanierung
vor, kann die Deckelung in Ausnahmeféllen auf max. 50.000,- € angehoben
werden.

Bei besonderen Gebauden mit Denkmaleigenschaft bzw. bei erhaltenswerten
Gebauden kann der Kostenerstattungsbetrag auf max. 35.000,- € erhoht
werden.
Liegen Besonderheiten aufgrund der Grof3e oder des Umfangs der Sanierung
vor, kann die Deckelung in Ausnahmeféllen auf max. 50.000,- € angehoben
werden.

Das Mindestinvestitionsvolumen betragt 20.000 €

Die Gemeindeverwaltung wird ermachtigt, einzelne Vereinbarungen Uuber
ErneuerungsmalRnahmen abzuschliel3en.
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Die Durchfuhrung von privaten Ordnungsmafinahmen wird nur in begrindeten

Im Rahmen von Ordnungsmal3inahmen werden die vertraglich vereinbarten
Abbruch-, Abbruchfolgekosten und Abbruchnebenkosten entsprechend der
Sanierungszielsetzung bis maximal 100 % erstattet.

Eine Erstattung des Substanzverlusts (Gebauderestwert) wird nicht gewahrt.
Der maximale Kostenerstattungsbetrag wird auf max. 20.000,- € ,gedeckelt".
Hinsichtlich der Abbruch-, Abbruchfolgekosten und Abbruchnebenkosten kann

Das Mindestinvestitionsvolumen betragt 10.000 €

Die Gemeindeverwaltung wird ermachtigt, einzelne Vereinbarungen Uuber

2. Erstattung von Abbruchkosten®
Y Ausnahmefallen gefordert.
b)
C)
d)
auch ein geringerer Betrag erstattet werden.
e)
f)
Ordnungs- und BaumalRinahmen abzuschliel3en.
3.

,Mindestausbaustandard“ und Gestaltungsgrundsatze

Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen ist darauf zu achten, dass die
Anforderungen (Punkt 5, Ziffer 1-7) eingehalten werden. Eine Abweichung im
Einzelfall soll nur dann erfolgen, wenn die bauliche Struktur des Gebaudes (z. B.
Denkmalschutz) die Erfullung einzelner Anforderungen nicht zuldsst oder wenn mit
einzelnen Punkten ein unzumutbarer Kostenaufwand verbunden wére.



