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Fortfiihrung der stidtebaulichen Erneuerung in der Gemeinde Wiernsheim

Satzungsbeschluss zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes , Alter Ortskern
Iptingen"

Sachdarstellung/Begriindung

A: Bewilligung der ErneuerungsmaBnahme ,Alter Ortskern Iptingen" im
Landessanierungsprogramm

Erfreulicherweise  ist die Gemeinde  Wiernsheim mit  Bewilligungsbescheid  des
Regierungsprasidiums Karlsruhe (RP KA) vom 28.05.2018 mit der ErneuerungsmaBnahme ,Alter
Ortskern (II) Iptingen" mit dem Zuwendungsbetrag von 1,0 Mio. € (60% Finanzhilfe) und damit
mit einem Fdrderrahmen von 1,67 Mio. € in das Landessanierungsprogramm (LSP) 2018
aufgenommen worden. Der Durchfiihrungszeitraum ist bis 30.04.2027 bewilligt.

Das formlich festzulegende Sanierungsgebiet ,Alter Ortskern Iptingen® in Wiernsheim soll zur Be-
hebung stddtebaulicher Missstinde und Méngel durch ErneuerungsmaBnahmen neu geordnet und
aufgewertet werden.

Im Rahmen der Antragstellung fiir die Neuaufnahme ist im Jahr 2017 im Auftrag der Gemeinde
durch die KE ein gebietsbezogenes integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzeptes (ISEK) mit
Biirgerbeteiligung fiir das beabsichtigte Sanierungsgebiet erarbeitet worden. Ergebnisse des ISEK-
Berichtes vom Oktober 2017 sind ein vorldufiges konkretes Neuordnungskonzept sowie eine detail-
lierte MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsplanung. Diese Ergebnisse waren die Grundlage fiir
die erfolgreiche Aufnahme der Gemeinde in das LSP Programm 2018.

B. Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen gemifB § 141 BauGB

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) sind vor der formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes Vorbereitende Untersuchungen (VU) gemaB § 141 BauGB durchzufiihren.

Es sind die Vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren, die erforderlich sind, um Beurteilungs-
grundlagen zu gewinnen {iber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhénge sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele
und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen. (...)

Der Gemeinderat Wiernsheim hat zunéchst am 18.07.2018 und dann nochmals mit einer erweiter-
ten Abgrenzung am 10.04.2019 die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen gemaB § 141 des
Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Gebiet ,Alter Ortskern Iptingen™ in Wiernsheim beschlossen. Der
Beschluss ist am 18.04.2019 im Mitteilungsblatt ortstiblich bekanntgemacht worden. Mit der Durch-
fuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen und den Beratungsleistungen bei der anschlieBenden
Sanierungsdurchfiihrung hat der Gemeinderat die KE beauftragt.

Mit den Ergebnissen des ISEK-Berichtes vom Oktober 2017, einschlieBlich des hierzu durchgefihr-
ten Blrgerbeteiligungsverfahrens mit der in der Iptinger Kreuzbachhalle am 28.02.2018 veranstal-
teten Birgerwerkstatt, sind bereits weitgehende inhaltliche Themen einer VU erarbeitet worden. In



diesem Rahmen hatten die Bewohner Gelegenheit, an der Definition der zu behebenden stidte-
baulichen Misssténde und Mangel und an der Formulierung und Priorisierung grundlegenden Sa-
nierungsziele mitzuwirken. Es liegt als Ergebnis daraus ein konkretes Neuordnungskonzept mit

MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsplanung vor.

Die Verwaltung und die KE haben sich daher bei der Durchfiihrung der VU auf die Anhorung der
Trager offentlicher Belange zum geplanten Sanierungsverfahren und seinen SchwerpunktmaBnah-
men, auf die Uberpriifung und Aktualisierung der Ergebnisse des ISEK-Berichtes vom Oktober
2017, insbesondere das vorléufige konkrete Neuordnungskonzept mit der MaBnahmen-, Kosten-

und Finanzierungsplanung, konzentriert.
Parallel fand eine weitere Beteiligung der Eigentiimer, bei entsprechendem Mitwirkungsinteresse
auch bereits in Form laufender einzelfallbezogener Beratungstermine, zum kiinftigen Sanierungs-

verfahren im Untersuchungsgebiet statt.

Vorgesehen ist noch flir Ende 2019 eine weitere, auf das anstehende Sanierungsverfahren zielge-
richtete detaillierte Biirgerinformationsveranstaltung. Dabei soll insbesondere erliutert werden,
was die rechtlichen Vorgaben im kiinftigen Sanierungsgebiet sind und wie die Sanierungsforderung
flr private MaBnahmen ablaufen wird: Was wird gefdrdert, wie hoch ist die mogliche Forderung,
wie missen die privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer vorgehen, um die notwendigen Ge-
nehmigungen und Fordergelder erhalten zu kénnen und wer sind die Ansprechpartner.

Die Ergebnisse der VU und das auf dieser Grundlage fortgeschriebene Neuordnungskonzept sind
Grundlage fiir den jetzt erfolgenden Satzungsbeschluss des Gemeinderates zur formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebietes und die anschlieBende Sanierungsdurchfiihrung.

C. Ergebnisse der Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange

Die durchgefiihrte Trégeranhorung ergab keine problematischen Punkte. Es liegen zum Zeitpunkt
der Erstellung dieser Vorlage alle Stellungnahmen vor. Das Referat Denkmalschutz des RP hat eine
vollzéhlige Ubersicht der schiitzenswerten Bausubstanz, die Naturschutzbehérden detaillierte In-
formationen zur Notwendigkeit und praktischen Umsetzung des Artenschutzes bei Geb&udesanie-
rungen eingereicht . Alle Anregungen sind von der Gemeinde im weiteren Sanierungsverfahren zu

beriicksichtigen.

Eine Auswertung der eingegangen Riickldufe liegt als Anlage C. bei.

D. Sanierungsziele - Neuordnungskonzept

Entsprechend dem vorliegenden Neuordnungskonzept und des Aufnahmeantrags in das Landessa-
nierungsprogramm sind die wesentlichen Sanierungsziele der Gemeinde:

= Abbruch und Neubau des Kindergartens ,Vogelhduschen", verbunden mit der Umsetzung eines
innovativen energetischen Pilotprojekts; hierfiir gibt es derzeit zwei mdgliche Alternativstandor-
te: Neubau am bisherigen Standort Hofwiesenstr. 4 (beengt) oder neben der Kreuzbachhalle,

Monsheimer Str. 56 (im stidlichen Ortsbereich)

* Erneuerung und Umbau der denkmalgeschiitzten Alten Kelter zur kommunalen Kultur- und
Veranstaltungshalle, auch mit Gestaltung des unmittelbaren Umfeldes

= Errichtung eines integrierten Spielplatzes fiir Kinder und Jugendliche im Ortskern, alternativ

ebenfalls bei der Kreuzbachhalle
= Instandsetzung und Umnutzung der denkmalgeschiitzten Ringscheuern auf dem Kirchberg zu

offentlichen Zwecken als Veranstaltungs- und Ausstellungsrdume u.a.

In dem weiteren, engsten Bereich der Ortsmitte, in dem erhebliche stadtebauliche Missstinde und
Méngel vorhanden sind, sollen diese vor allem auch durch private ErneuerungsmaBnahmen beho-
ben werden. Ziele dabei sind:



= Modernisierung und Instandsetzung von Wohngeb&uden unter besonderer Beriicksichtigung
der Erhaltung ortstypischer und ortsbildpragender Bausubstanz

= Nutzung des Potenzials von Dachgeschossen, Scheunen- oder Nebengeb&uden durch Umnut-
zung flir Wohnzwecke oder, wenn wirtschaftlich nicht vertretbar, durch maBstébliche Neube-

bauung
= ortsbildgerechte GestaltungsmaBnahmen an Wohn- und Geschiftsgebduden und deren Umfeld

= NeubaumaBnahmen in Bauliicken oder auf Fléchenreserven zur Erzielung eines geschlossenen

Ortsbildes
= im Einzelfall ersatzlose Abbriiche nicht mehr nutzbarer Nebengeb&ude, Entkernung und Bo-

denordnung bei zu dichter Bebauung

Im Rahmen der Antragstellung fiir das LSP ist in den Jahren 2017-2018 durch die KE ein gebiets-
bezogenes integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) mit einem Neuordnungskon-
zept, unter Durchfiihrung einer Biirgerbeteiligung, erarbeitet worden.

Zur Verdeutlichung liegt neben dem Abgrenzungsplan des Sanierungsgebietes auch das aktuelle
Neuordnungskonzept von 2018 als Anlage D. bei.

E. MaBBnahmen- und Finanzierungsplanung

Eine aktuell fortgeschriebene MaBnahmen- und Finanzierungsplanung, gemaB den neuesten Kos-
tenschdtzungen fiir die geplanten &ffentlichen MaBnahmen, liegt als Anlage E. bei.

Bei der erstmaligen Antragstellung fiir das Landessanierungsprogramm 2017 waren die KE und die
Gemeinde Wiernsheim von einem notwendigen Gesamtférderrahmen in Héhe von 6.570 T€ aus-
gegangen und haben dies beim Land so beantragt. Zwischenzeitlich liegt dieser Bedarf aktualisiert
bei 6.640 T€. Der nun tatséchlich bewilligte Férderrahmen in Héhe von 1,67 Mio. € bedeutet, dass
der urspriingliche MaBnahmenplan nicht von vornherein vollstdndig umgesetzt werden kann. Die
Kosten- und Finanzierungsplanung fiir die Sanierungsdurchfiihrung ist entsprechend anzupassen.

Prioritdt sollen zundchst die privaten ErneuerungsmaBnahmen, dabei insbesondere die Modernisie-
rung und Instandsetzung von Wohngeb&uden und die Nutzung des Potenzials von Dachgeschos-
sen, Scheunen- oder Nebengebauden durch Umnutzung fiir Wohnzwecke haben.

Von den oben genannten &ffentlichen InvestitionsmaBnahmen haben der Abbruch und Neubau des
Kindergartens ,Vogelhduschen", in Verbindung mit der Umsetzung eines innovativen energetischen
Pilotprojekts, und die Schaffung eines integrierten Spielplatzes fiir Kinder und Jugendliche im Orts-
kern ersten Vorrang. Dies bedeutet, dass weitere &ffentliche EinzelmaBnahmen dann ggf. vorléufig

zurilickgestellt werden mdissen.

Dies werden Gemeinde und KE mit dem Sachstandsbericht 2020 dem Land gegeniiber so darstel-
len. Eine noch weitere Verkleinerung des bereits &uBerst kompakt gefassten Sanierungsgebietes
ware aufgrund der gegebenen stédtebaulichen Misssténde und Méangel keine zweckmaBige. Alter-

native.

Werden die Sanierungsziele Schritt fiir Schritt umgesetzt und die Férdermittel von der Gemeinde
zligig abgerufen, kann sie, in den Folgejahren noch mit einer weiteren Aufstockungen des Forder-
rahmens durch das Land (und ggf. den Bund) rechnen.

Anlage E: Aktuelle MaBnahmen- und Finanzierungsplanung (Detail-KuF)

F. Formliche Festlegung - Wahl des Sanierungsverfahrens



Bei der Wahl des anzuwendenden Sanierungsverfahrens hat die Gemeinde kein freies Ermessen.
Fir die Durchflihrung der Sanierung gibt es zwei unterschiedliche Sanierungsverfahren (,verein-

fachtes™ oder ,umfassendes" Verfahren).

Bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes muss sich die Gemeinde entsprechend den
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Sanierungsverfahren entscheiden, welches
die konkrete Situation im Sanierungsgebiet berticksichtigt.

Mit Inkraftsetzung der Neufassung der Forderrichtlinien des Landes Baden-Wiirttemberg ,Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau (ber die Férderung stid-
tebaulicher  Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen (Stédtebauférderungsrichtliinien -
StBauFR)"™ zum 28.02.2019 wird vom Land das umfassende Verfahren als ,Regelverfahren" vorge-
geben. Die Gemeinde hat als Forderungsgrundlage das umfassende Verfahren anzuwenden, so-
weit sie nicht ausnahmsweise die Voraussetzungen flir ein vereinfachtes Sanierungsverfahren ge-

geben sieht.
a) Das vereinfachte Verfahren

Die Gemeinde hat gemaB § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfahren zu wéhlen,

- wenn die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156a
BauGB) nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung der Sanierung dadurch voraussichtlich
nicht erschwert wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Sanierungsziele ohne nachhaltige
Eingriffe in private Grundstiicksverhéltnisse (Umlegung, ErschlieBung, Grunderwerb) zu errei-

chen sind.

Die Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat folgende Auswirkungen:

> Ausgleichs- und Entschaddigungsleistungen sind nicht limitiert. Die Vorschrift des § 153 Abs. 1
BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Berlicksichtigung von Werterhéhun-
gen, die lediglich durch Aussicht auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiih-
rung eingetreten sind, ergibt, ist im vereinfachten Verfahren nicht anzuwenden.

> Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertrdgen, bei denen der Grundstiickswert den An-
fangswert Ubersteigt, ist nicht mdglich (keine Preiskontrolle der Gemeinde). Bei der Durchfiih-
rung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die Méglichkeit und
den Zwang, Kaufvertrdge zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis (iber dem vom Gut-
achterausschuss durch Wertermittlungsgutachten festgestellten Verkehrswert liegt.

> Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden nicht durch die Erhebung von Aus-
gleichsbetrdgen abgeschdpft, stattdessen werden ErschlieBungsbeitrdge nach dem allgemei-
nen Stadtebaurecht (§§ 127 ff BauGB) erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen im Sinne von §

127 Abs. 2 BauGB hergestellt werden.
> Die Bestimmungen der §§ 144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilun-

gen und Rechtsvorgdngen, finden auch im vereinfachten Verfahren Anwendung, sofern die
Gemeinde nicht Teile von § 144 BauGB nach §142 Abs. 4 BauGB ausschlieBt bzw. entspre-

chende Genehmigungen allgemein erteilt.

> Die Bildung hiervon abweichender Verfahrensarten durch Ausschluss sonstiger Vorschriften ist
nicht zulassig. Die Gemeinde kann im vereinfachten Sanierungsverfahren auch nicht einzelne
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB fiir anwendbar erkldren.

b) Das umfassende Verfahren



Fir die Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156a BauGB) erforderlich sein. Dies

ist der Fall, wenn

> die Gemeinde durch Bodenordnung in starkem MaBe in private Grundstiicksverhéltnisse
zwangsweise eingreifen muss,

> die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht, die Grundstiickseigentimer durch
Leistungen der Gemeinde erhebliche Vorteile erlangen, die nicht (iber das allgemeine Beitrags-
recht (insbesondere ErschlieBungsbeitragsrecht) abgeschdpft werden kénnen.

Die Durchftihrung der Sanierung im umfassenden Verfahren hat folgende Auswirkungen:

> Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen werden bei der Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen nicht beriicksichtigt (§153 Abs. 1 BauGB). Es werden lediglich Wer-
terh6hungen berticksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwendungen zulassig bewirkt

hat.
> Wenn der Kaufpreis eines Grundstiicks den Anfangswert ohne Aussicht auf Sanierung (iber-

steigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (§ 144, § 153 Abs. 2 BauGB,
Preiskontrolle). Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt

sind zu berlicksichtigen.

> Die Gemeinde darf nur zum Anfangswert (Wert ohne Aussicht auf Sanierung) kaufen (§153
Abs. 3 BauGB) und muss zum Endwert (Neuordnungswert) ver&uBern (§153 Abs. 4 BauGB).

> Die Gemeinde muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrége erheben (§ 154 BauGB),
daflr entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die im umfassenden
Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbetrége sollen Werterhdhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfilhrung eingetreten sind, abge-
schdpft und zur Finanzierung der Sanierung eingesetzt werden.

c) Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet folgende Vorschriften sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanie-
rungsverfahren zur Anwendung:

> § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB allgemeines Vorkaufsrecht, beim Kauf von Grundstiicken in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet,

> 8§27 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Auslibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu
Gunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstréagers,

> § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Zuldssigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und Ent-
wicklungstragers,

> § 88 Satz 2 BauGB Enteignung aus zwingenden stidtebaulichen Griinden,

> § 144 und 145 BauGB Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdngen, soweit
die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht ausgeschlos-

sen wird,
> §§ 180 und 181 BauGB Sozialplan und Hérteausgleich,

§§ 182 bis 186 BauGB Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnissen und
anderen Vertragsverhaltnissen.
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