d) Das Sanierungsverfahren fiir das Sanierungsgebiet , Alter Ortskern II - Iptingen™

Bei der Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation im fest-
zulegenden Sanierungsgebiet berlicksichtigt werden.

Dabei ist folgendes zu beachten:

> Die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vorhandenen stidte-
baulichen Situation im Sanierungsgebiet,

> die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im allgemeinen und unter Berticksichtigung der auf-
grund der angestrebten SanierungsmaBnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise.
Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu
erwarten sind, ist die Anwendung der 8§ 152 bis 156 BauGB insbesondere von Bedeutung

im Hinblick auf

> die Mdglichkeiten, Grundstiicke fiir Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbe-
einflussten Grundstlickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB),

> die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte Bo-
denwerterhbhungen (§144, §153 Abs. 2 BauGB),

> die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen zur Finanzierung der Sanierung im Vergleich zur Er-
hebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach § 127 ff BauGB.

Anhand der konkreten Situation und des Sanierungskonzeptes muss die Gemeinde beurteilen,
welches Verfahren anzuwenden ist. Sie hat kein freies Ermessen.

Empfehlung zum Sanierungsverfahren fiir die MaBnahme , Alter Ortskern Iptingen":

Flr das Sanierungsgebiet ,Alter Ortskern Iptingen™ wurden die wesentlichen Sanierungsziele for-
muliert. Hieraus ergibt sich folgende ,Prognose":

= Der Schwerpunkt des Neuordnungs- und MaBnahmenkonzeptes im Sanierungsgebiet liegt auf
den privaten ErneuerungsmaBnahmen an Geb&uden (Modernisierung, Instandsetzung, Umnut-
zung, Ausbau von Wohnraum im Bestand) auf freiwilliger Basis durch die jeweiligen Eigentii-
mer. Diese Privatinvestitionen sind von der Gemeinde aus erwiinscht und sollen bei der Erfiil-
lung der vorgegebenen stéddtebaulichen Standards der Gemeinde auch vorrangig gefordert

werden.

= Als offentliche MaBnahmen vorgesehen sind der Abbruch und der Neubau des Kindergartens
~Vogelhduschen™ an zwei mdglichen Alternativstandorten (bisheriger Standort Hofwiesenstr. 4
oder neben der Kreuzbachhalle, Monsheimer Str. 56), die Schaffung eines integrierten Spiel-
platzes fiir Kinder und Jugendliche im Ortskern, alternativ ebenfalls an der HofwiesenstraBe
oder bei der Kreuzbachhalle (je Prioritét 1), sowie die Erneuerung und Umbau der denkmalge-
schitzten Alten Kelter zur kommunalen Kultur- und Veranstaltungshalle und die Instandset-
zung und Umnutzung der denkmalgeschiitzten Ringscheuern auf dem Kirchberg zu 6ffentlichen
Zwecken (je Prioritat 2).

= Die Gemeinde benétigt fiir diese genannten vier Projekte keinen Grunderwerb, sie ist bereits
Eigentimerin der maBgeblichen Grundstiicke.

= Im MaBnahmenplan sind auch punktuelle Neuordnungen im Sinne der Innenentwicklung vor-
gesehen. Es sind jedoch keine MaBnahmen der Gemeinde geplant, die unmittelbar zu sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen bei privaten Grundstiickseigentiimern fiihren, zu denen
diese nicht auch selbst durch angemessene eigene anteilige Aufwendungen beitragen werden.



= Art und MaB der baulichen Nutzung werden sich durch die geplanten MaBnahmen und die vor-
gesehenen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nur kleinrdumlich dndern. Der Erschlie-
Bungszustand des Gebietes verdndert sich nicht. Es werden wenn (iberhaupt nur geringfiigige
Bodenwerterh6hungen erwartet, welche die Sanierung nicht erschweren werden.

= Ferner ist zu berticksichtigen, dass die vorgesehenen punktuellen Neuordnungen nur zu reali-
sieren sind, wenn die Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen betroffenen Grundstiicksinhaber
erreicht wird. Eine zwangsweise Durchsetzung von BodenordnungsmaBnahmen wird von der
Gemeinde in diesen Bereichen nicht angestrebt. Mit den enteignungsahnlichen und spezifisch
preislimitierenden Rechtsmitteln des umfassenden Verfahrens wdren diese MaBnahmen von
der Gemeinde, insbesondere in dem vom Land bewilligten Durchfiihrungszeitraum, auch kaum
durchzusetzen. Mit dem bewilligten Forderrahmen in Hohe von 1,67 Mio. €, der unter dem ur-
springlichen Antrag der Gemeinde von 6,57 Mio. € liegt, ist die Gemeinde auch finanziell nicht
genligend ausgestattet, um durch umfassende Grunderwerbe fldchendeckend die Neuordnung
privater Grundstiicksverhaltnisse durchzufiihren (vgl. Kosten- und Finanzierungsplanung). Dies
ist aber wie gesagt auch nicht beabsichtigt.

=  Wird unterstellt, dass durch die o.g. geplanten 6ffentlichen MaBnahmen der Gemeinde die
Grundstlickseigentiimer in der Umgebung erhebliche Vorteile erlangen kénnten, die nicht tber
das allgemeine Beitragsrecht (insb. ErschlieBungsbeitragsrecht) abgeschdpft werden kénnten,
und dass dann diese sanierungsbedingten Werterhohungen Uber Ausgleichsbetrége zu erheben
und zur Finanzierung der Sanierung einzusetzen waren, so miisste das Sanierungsgebiet ganz
anders abgegrenzt werden. Aus Griinden der Beitragsgerechtigkeit, hier: Ausgleichsbetrags-
gerechtigkeit, miisste die gesamte Ortsmitte als Sanierungsgebiet festgelegt werden und nicht
nur ausgewahlte enge Bereiche mit den groBten stddtebaulichen Missstanden und Méngeln an
bestimmten StraBenziigen. Wegen der  bereits  durchgefiihrten  Vorgénger-
SanierungsmaBnahme und zur Eingrenzung des notwendigen Finanzhilfebedarfs war es jedoch
seitherige Vorgabe der Bewilligungsbehdrde (RP KA), die Abgrenzung so kompakt wie méglich
auf die Bereiche mit dem groBten stddtebaulichen Handlungsbedarf zu beschranken. Insofern
lédge hier ein Widerspruch vor. Die formliche Festlegung der gesamten Ortsmitte als Sanie-
rungsgebiet, mit den nach dem Gleichbehandlungsgrundsatz dann allen Eigentiimern offenste-
henden Fordermdglichkeiten, ware schon wegen des 40% Eigenanteils fiir die Gemeinde der-
zeit finanziell nicht umsetzbar. Dies umso mehr, wenn das Land den entsprechend deutlich ho-
heren notwendigen Finanzhilfebedarf nicht voll bewilligen kénnte.

Fazit: Das Instrumentarium der §§ 152-156a BauGB wird bei den vorgesehenen EinzelmaBnah-
men voraussichtlich nicht relevant werden und keinen wesentlichen Beitrag zur tatsédchlichen Um-
setzung der konkreten Sanierungsziele leisten kdnnen.

Im Sinne der Zuwendungsvoraussetzungen der StBauFR 2019 kann in diesem Einzelfall die An-
wendung der §§ 152 bis 156a BauGB gemaB § 142 Abs. 4 BauGB ausgeschlossen und die Sanie-
rung ausnahmsweise im ,vereinfachten Verfahren" durchgefiihrt werden.

G: Genehmigungsvorbehalte des § 144 BauGB

Bei Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB im ,umfassenden Verfahren“ kommt der Genehmi-
gungsvorbehalt der Gemeinde geméaB § 144 BauGB obligatorisch zur Anwendung. Bei Wah! des
«vereinfachten Verfahrens® kann geméaB § 142 Abs. 4 BauGB die Anwendung des § 144 BauGB
ganz oder teilweise ausgeschlossen werden.

Der Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde gemaB §§ 144, 145 BauGB fiir Vorhaben, Teilungen

und Rechtsvorgdnge im Sanierungsgebiet ist zur Sicherung der Sanierungsziele jedoch unerldss-
lich. Die Bestimmungen des § 144 Abs. 1 bis 4 BauGB sollen ohne Einschrénkungen vollsténdig zur

Anwendung kommen.



H: Forderung von PrivatmaBnahmen

Grundlage fiir die Forderfihigkeit einzelner SanierungsmaBnahmen (iber das Landessanierungs-
programm einschlieBlich damit zusammenhéngender Verfahrensfragen bildet neben den einschla-
gigen Bestimmungen des Baugesetzbuches (Zweites Kapitel, Erster Teil) die seit 28.02.209 gilti-
ge, neu gefasste Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums des Landes Baden - Wiirttem-
berg (iber die Férderung stidtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (,Stadtebau-
forderungsrichtlinien - StBauFR 2019“) mit den entsprechenden Ausfiihrungserlassen und - ent-
scheidungen des Wirtschaftsministeriums. Diese Vorgaben sind bindend fiir die Gemeinde beim

Einsatz der Sanierungsférdermittel.

Generell gilt: Die Forderung von PrivatmaBnahmen wird im Einzelfall entschieden. Es kénnen nur
MaBnahmen geférdert werden, die den Sanierungszielsetzungen entsprechen. Vertrdgliche Nut-
zung, ortsbildgerechte und umweltfreundliche Baukonzeption und traditionelle Materialien bei den
Bauvorhaben werden fiir den Fall der Férderung vorausgesetzt. Es gibt keinen allgemeinen
Rechtsanspruch von Privaten auf Sanierungsférdermittel gegeniiber der Gemeinde.

Anlage 1: Satzungsentwurf (inkl. Anlage 1a, Abgrenzungsplan)

Anlage C: Ubersicht/Auswertung der eingegangen Riickliufe TOB
Anlage D: Neuordnungskonzept von 2018

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

Alle in dieser Vorlage dargestellten Themen, das Verfahren und das empfohlene konkrete Vorge-
hen werden in der Sitzung auch vom Projektleiter der KE, Herrn Norbert Neuser vorgetragen und

auf Wunsch néher erliutert.

Beschlussantrag

Die Verwaltung schidgt unter Abwigung aller Gesichtspunkte dem Gemeinderat vor,
wie folgt zu beschlieBen:

a) Die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Alter Ortskern (II) Iptin-
gen™ in Wiernsheim wird entsprechend Anlage 1 beschlossen. Die Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes entspricht weitgehend der bisherigen Antragstellung und der Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes der Vorbereitenden Untersuchungen, vom Gemeinderat beschlossen

10.04.2019.

b) Die Sanierung ,Alter Ortskern Iptingen" in Wiernsheim wird entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB
nach dem vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der Vorschriften des 3. Abschnittes des
1. Teils des Besonderen Stadtebaurechts (§§ 152-156 a BauGB) durchgefiihrt. Die Bestim-
mungen des § 144 BauGB kommen vollstindig zur Anwendung.

c) Das dargestellte MaBnahmen- und Neuordnungskonzept mit den formulierten Sanierungszielen
bildet als Rahmenplanung die Grundlage fiir die Sanierungsdurchfiihrung.



Anlage 1

Gemeinde Wiernsheim

Enzkreis

Satzung iiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
~Alter Ortskern Iptingen" in Wiernsheim

(Sanierungssatzung ,Alter Ortskern (II) Iptingen™“)

Aufgrund § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Wiernsheim am 04.09.2019 folgende Satzung beschlossen:

(1)

(2)

(3)

g1
Festlegung des Sanierungsgebietes

In der Gemeinde Wiernsheim wird im Ortsteil Iptingen das im beigefiigten Lageplan
dargestellte zusammenhdngende Gebiet, das im Wesentlichen wie folgt abgegrenzt
wird:

Beginnend im Westen (iber Norden, Osten und Siiden (im Uhrzeigersinn)

= Uberwiegend bebaute Grundstiicke im Bereich des historischen Ortskerns,
beginnend am Kirchberg, tiber den Kindergarten HofwiesenstraBe 4 bis zum
Mihlenladen NuBdorfer Str. 28, entlang der Hinteren StraBe und Ménsheimer
StraBe bis zum Beginn Hohe Steige auf Héhe Kreuzbachhalle Mdnsheimer
StraBe 56, entlang Kreuzbach und M6nsheimer StraBe bis zum Kirchberg

als Sanierungsgebiet formlich festgelegt. MaBgebend fiir die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes ist die im Lageplan der Kommunalentwicklung (KE),
OriginalmaBstab 1:2500, mit Datum 21.08.2019 eingezeichnete Abgrenzungslinie.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb
dieser abgegrenzten Flache.

Das in Absatz 1 festgelegte Sanierungsgebiet erhélt die Bezeichnung ,Alter
Ortskern Iptingen". '

Der in Absatz 1 bezeichnete Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Er kann von
jedermann beim Blirgermeisteramt wéhrend der Dienststunden eingesehen
werden. Der Bekanntmachung der Satzung ist zur Ubersicht eine Verkleinerung des
Lageplans beigefiigt.



(1)

(2)

(1)
(2)
3)
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§2
Verfahren
Die Sanierung ,Alter Ortskern Iptingen" in Wiernsheim wird entsprechend § 142

Abs. 4 BauGB nach dem vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der Vorschriften
des dritten Abschnittes des ersten Teils des Besonderen Stidtebaurechts (8§ 152

bis 156a BauGB) durchgefiihrt.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird in vollem Umfang beibehalten.

§3
Inkrafttreten
Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Die Sanierung soll bis 30.04.2029 durchgefiihrt werden.

Auf die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird hingewiesen.

Wiernsheim, den .......cooceune....

Karlheinz Oehler
Blirgermeister

Anlage 1a: Abgrenzungsplan Sanierungssatzung
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Bekanntmachungshinweise zur Satzung:

Im Anschluss an den vollstindigen Satzungstext (von Uberschrift bis inkl, Ausfertigungsformel)
den Abgrenzungsplan abdrucken. Dann abdrucken:

Hinweise:

1. GemadB § 215 Abs. 1 BauGB

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften (iber
das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich
gegenliber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhaltes

geltend gemacht worden sind.

2. GemaB § 4 Abs. 4 Satz 4 der GemO

Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften dieses Gesetzes oder
auf Grund dieses Gesetzes zu Stande gekommen sind, gelten ein Jahr nach der
Bekanntmachung als von Anfang an giiltig zu Stande gekommen. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften (iber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind,

2, der Birgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen hat
oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die Rechtsaufsichtsbehdrde den
Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift
gegentiber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung
begrlinden soll, schriftlich geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach Satz 2 Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach Ablauf der in
Satz 1 genannten Frist jedermann diese Verletzung geltend machen. Bei der Bekanntmachung
der Satzung ist auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften und die Rechtsfolgen hinzuweisen.

Wiernsheim, den .......cccveen.

Karlheinz Oehler
Blrgermeister
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