GONDELSHEIM

el
x | offentlich
Vorlage nicht - offentlich
Amt/Geschaftszeichen Datum Drucksache/Nr.
Hauptamt 31.03.2022 2022-8
Gremium Sitzung am TOP
| Gemeinderat | 12.04.2022 |7 ||

Sanierungsgebiet ,,Zentrum Nord*

- Vorstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung

- Beschluss uber die formliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,,Zentrum
Nord“/ Satzungsbeschluss

- Abschluss eines Vertrags zur Betreuung der Sanierung mit der STEG

Sachverhalt

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 10.02.2021 wurde die Gemeinde Gondels-
heim mit dem Gebiet ,Zentrum Nord“ in das Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung“ aufgenommen. Bewilligt wurde dabei ein Férderrahmen von 1,5 Mio. €.

Zur Durchflihrung einer Sanierungsmafnahme nach dem Baugesetzbuch sind im Vorfeld Vorberei-
tende Untersuchungen nach §141 BauGB durchzufiihren.

Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
18.05.2021 beschlossen. Die Ergebnisse lassen sich zusammenfassend wie folgt darstellen:

1. Stadtebauliche Missstande (8 136 BauGB)

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, zu deren Behebung SanierungsmafBnahmen nach dem Besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuches erforderlich sind.

Die stadtebaulichen Méangel, Missstande und Potenziale im Untersuchungsgebiet wurden durch
Begehungen, Informationen der Verwaltung sowie Befragungen erhoben und analysiert. Die
raumlich zuordenbaren Ergebnisse sind im Plan Stadtebauliche Missstande vom 28.03.2022
dargestellt.

Die festgestellten Mangel lassen sich in folgende Kategorien einteilen:

Strukturelle Missstande

Strukturelle Méangel bezeichnet solche hinsichtlich der Nutzung von Geb&auden und Grundsti-
cken. Sie beziehen sich auf die Nutzungsart von Grundstiicken und damit in der Regel auf den
privaten Raum im Untersuchungsgebiet. Leerstande und mindergenutzte Flachen haben einen
negativen Einfluss auf das gesamte Ortsbild und die Aufenthaltsqualitat in ihrer Umgebung.
Gleichzeitig stellen diese Umstadnde Umnutzungs- und Innenentwicklungspotenziale dar.



> Zum Teil bestehende Baullicken/fehlende Raumkanten

> vereinzelter Gebaudeleerstand sowie Teilleerstand / ungenutzte Gebaude

Funktionale Missstande

Die Kategorie bezieht sich auf Frei- und Verkehrsflachen. Missstéande sind dann als funktional
zu betrachten, wenn einzelne Funktionen dieser Flachen ,uber- oder unternutzt” werden. Ge-
staltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten Hofbereichen sind ein
stérendes Element mit negativer Wirkung auf das Ortsbild und fir die Aufenthaltsqualitat in
diesen Bereichen. Zu den funktionalen Mangeln im Untersuchungsgebiet gehdren ebenso ne-
gative Auswirkungen der Verkehrsbelastung sowie Missstande im offentlichem Raum.

> Bestehender Bahniibergang: Zerschneidung der Gemeinde in zwei Teile, erhebli-
che Verkehrsbelastung an der Bahnhofstrafe und Bruchsaler Straf3e (insbeson-
dere durch Rickstau), Geringe Standortqualitat der angrenzenden Gebaude mit
negativen Auswirkungen auf die Bausubstanz und das auf3ere Erscheinungsbild,
u.a. Beeintrachtigung der Standortqualitat des Hotels ,Hahn"

> fehlende Barrierefreiheit an 6ffentlichen Gebauden und zu Teilen im 6ffentlichen
Raum

> fehlende Begegnungsmadglichkeiten / Aufenthaltsflachen im Freien
> Geringe Auspragung des Saalbachs

> Dichte Bebauung bringt Stellplatzmangel und fehlende private Grinflachen

Raumliche Missstande und Ortsbild

Gestaltungsmangel in 6ffentlichen Platzbereichen, aber auch in privaten Hofbereichen sind ein
stérendes Element mit negativer Wirkung auf das Ortsbhild und auf die Aufenthaltsqualitat in
diesen Bereichen. Darliber hinaus sind auch zahlreiche Mangel im Fassadenbereich oder
ortsuntypische gestalterische Elemente an privaten Gebauden vorzufinden.
> Kreuzungsbereich Brettener-/ Bahnhof-/Bruchsaler Straf3e/Stral3e Brunnenberg mit
erheblichen gestalterischen Mangeln, mangelnde Aufenthaltsqualitat bei beste-
henden Platzsituationen

> Feuerwehrgebaude — anstehender Leerstand
> Sanierungsbedarf ev. Gemeindehaus

> ortshildstérende, untypische Bebauung, teils unpassende Kubaturen bzw. unpas-
sende Fassadenverkleidungen

> Gestalterische und bauliche Mangel im 6ffentlichen ErschlieBungsraum

> Geringe Durchgrinung, Gestaltungsdefizite in Hofbereichen sowie eine hoher Ver-
sieglungsgrad



Bauliche Mangel

Bewertung des Gebaudezustands nach aul3erer Einschéatzung:

Zustand Anzahl der Hauptgebaude Anteil an der Gesamtzahl

(Nebengebaude) (Nebengebaude)
Neu | Neuwertig 6 (5) 13 % (8 %)
Geringe Mangel 24 (40) 51 % (65 %)
Erhebliche Mangel 14 (15) (25 %)

36 %

Substanzielle Mangel 3 () (2 %)
> 47 (61) 100 % 100 %

(Erlauterung siehe Glossar)

> mit umfangreichem Sanierungs- und Modernisierungsbedarf ca. 36% der Hauptgebaude
und 27 % der Nebengebaude

Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Das Neuordnungskonzept wurde aus den Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse und den
Ruckmeldungen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Betroffenen entwickelt.
Es gibt den Rahmen fur die kiinftige Sanierungsmal3hahme nach dem Besonderen Stadtebau-
recht des BauGB vor. Das Entwicklungskonzept in zeichnerischer und textlicher Form soll einen
Uberblick tber die vorhandenen Potenziale und Entwicklungschancen geben.

Die allgemeinen Sanierungsziele entsprechen den Forderschwerpunkten der aktuellen Pro-
grammausschreibung. Der Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum kommt ein hohes Ge-
wicht bei. Dabei wird eine zigige Umsetzung angestrebt. Die stadtebaulichen Ziele und Mal3-
nahmen fir den Bereich ,Zentrum Nord“ berticksichtigen die Inhalte des gesamtkommunalen
Entwicklungskonzeptes und konkretisieren diese:

V

Starkung der kommunalen Infrastruktur- und Begegnungsangebote in der Orts-
mitte (in Geb&uden sowie im Aulienraum)

> Schwerpunkt erhaltende Sanierung

> Erhalt und Starkung des eigenen Charakters durch Sicherung und Aktivierung der
nachhaltigen Nutzung der pragenden Gebaude im Sinne der Baukultur

> Erhalt und Aktivierung von denkmalgeschitzten Gebauden aber auch Starkung
der allgemein pragenden Geb&ude / Strukturen. Gestalterische Aufwertung des
Kreuzungsbereiches Brettener StralRe / Bahnhofstral3e durch ortshildgerechte
Neuordnung



>

>

>

Starkung des Wohnraumangebotes durch Neuordnung, innerértliche Nachverdich-
tung und Behebung von Leerstanden

Aufwertung der innerdértlichen Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Bereich der Bahn-
hofstral3e durch Beseitigung des Stauschwerpunktes der Querung der Bahnan-
lage (Neubau: Bahnunterquerung — K 3506); Schaffung eines attraktiven Bahn-
hofsumfeldes und modernen Mobilitdtsbereiches

Barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen

MalRnahmenkonzept

Gebéaude- und grundstiickbezogene MalRhahmen

>

energetische und allgemeine Erneuerungen im privaten und kommunalen Gebéau-
debestand

Behebung von (Teil-)Leerstanden

Aufwertung der Fassadendefizite

Umnutzung der Nebengeb&ude

Neuordnung Kreuzungsbereich

Grunderwerb durch die Gemeinde, sofern notwendig

Innenentwicklung durch eine ortstypische Nachverdichtung

ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen im offentlichen Raum

>

>

>

>

>

Unterquerung der Bahnanlage

gestalterische bauliche Aufwertung des 6ffentlichen ErschlieBungsraumes
Gestaltung offentlicher Platz-/Griin-/Begegnungsflachen

Erhalt und Sicherung der Durchgriinung

Barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen

Vorbereitende MaRnahmen

>

>

>

Kontinuierliche Beteiligung der Birger zur Gestaltung
Weitere stadtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen
Ggf. Stellplatzbedarfsberechnung

Abbruch und Neubau

Zwischenerwerb fir innerértliche Nachverdichtung



Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (8 137 BauGB)

Die kunftige Sanierung soll mdglichst friihzeitig mit den betroffenen Eigentimern, Mietern und
Pachtern erortert werden. Aufgrund der Maflinahmen zur Eindammung der Covid19-Pandemie
konnte auf die bewahrte Auftaktveranstaltung nicht zurtickgegriffen werden. Stattdessen wurde
ein umfangreiches Informationspaket geschnirt, um die unmittelbar beteiligten Eigentimer zu
informieren. DarUber hinaus wurden diese Informationen auf der Homepage verdoffentlicht. Von
Juli bis August 2021 fand eine ausfuihrliche Befragung der beteiligten Eigentimer und Gewer-
betreibenden statt. Die Befragten erhielten einen postalisch versandten Fragebogen.

Zu 65 Grundstiicken/Gebauden wurden die Eigentimer angeschrieben. Es erfolgte ein Ricklauf
zu 38 Wohn- und Geschaftsgebauden. Dies entspricht einer Ricklaufquote von 58 Prozent.
Bezogen auf den Ricklauf von 58% wurden Eigentiimerhaushalte mit 43% und Mieterhaushalte
mit 51% ermittelt, leerstehende Haushalte wurden mit 6% ermittelt.

Erhoben wurden die konstruktiven Méangel, wie der bautechnische Zustand des Daches, der
AuRenwande, Sockelbereich und der Warmedammung. Uber ein Viertel der Gebaude weisen
in allen Bereichen erhebliche bis substanzielle Mangel auf. Die wesentlichen energetischen
Mangel mit Uber 50% finden sich insbesondere in den Bereichen Dacheindeckung, Fassade,
Warmedammung Dach und Warmedammung Gebé&udefassade.

Das Gebiet ,Zentrum Nord“ ist hauptsachlich von historischer Bausubstanz gepragt. Aufgrund
des hohen Anteils der Gebaude die vor 1918 erbaut wurden (47%), lasst sich ein umfassender
Modernisierungsbedarf ableiten.

Die befragten Eigentiimer haben bezogen auf den Wohnungsausbaustandard mitgeteilt, dass
bei Uber 50% der Wohnungen ein umfassender Modernisierungsbedarf in den Bereichen Fens-
ter, Heizung und Sanitdranlagen besteht.

Eine generelle Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung signalisierten 43% der ermittelten Ei-
gentumer, kein Interesse an Mal3nahmen haben 29% und keinen Bedarf 29% der Eigentimer
mitgeteilt. Die Mitwirkungsbereitschaft der Privateigentiimer wird letzten Endes tber den Erfolg
der Sanierungsmafinahme entscheiden. Das Ergebnis der mitwirkungsbereiten Eigentiimer ist
fur die anstehende Sanierung ,Zentrum Nord* positiv zu bewerten.

Im Zuge der schriftlichen Befragung erfolgte ein Ricklauf von 6 Betrieben. Diese haben kei-
nen Veranderungsbedarf mitgeteilt.

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

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange angehdrt und um eine Stellungnahme gebeten (vgl. § 139 BauGB). Wesent-
liche Inhalte von Fachplanungen wurden nachrichtlich in die Planung Gibernommen.

Von den angeschriebenen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden zum
Teil Anregungen gegeben. Die Planungsanregungen konnten weitestgehend im vorliegenden
Sanierungskonzept bertcksichtigt werden. Trager, welche den Wunsch nach "weiterer Beteili-
gung" dul3erten, werden im Rahmen der weiteren Sanierungsvorbereitung mit eingebunden.



Kosten- und Finanzierungsubersicht (8 149 BauGB)

Die Voraussetzung fir die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Finanzierung
der "unrentierlichen Kosten". Der bendtigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der
Vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und Mal3hahmen-
konzeption.

Mit dem Antrag zur Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm hatte die Gemeinde Gondels-
heim einen Gesamtférderrahmen von rund € 3.454.000 beantragt.

Fur die stadtebauliche ErneuerungsmalRnahme ,Zentrum Nord“ wurde im Rahmen des Pro-
gramms Wachstum und nachhaltige Erneuerung - WEP ein Gesamtférderrahmen von
€ 1.500.000 bewilligt, Bewilligungszeitraum: 01.01.2021-30.04.2030. Der Anteil der Bundes-
/Landesmittel betragt € 900.000, der Anteil der Gemeinde Gondelsheim € 600.000.

Entsprechend der definierten Sanierungsziele wurde die angefiigte Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht erstellt und basierend auf den vorgenannten Aspekten wurde ein Sanierungsbedarf
von ca. € 3.891.750 ermittelt. Die Kosten wurden getrennt nach den einzelnen Sanierungsmal3-
nahmen dargestellt und berechnet.

Nachdem mit der bewilligten Finanzhilfe die Sanierungsziele nicht umfanglich realisiert werden
kénnen, wird die Gemeinde Gondelsheim eine Eigenfinanzierungserklarung abgeben. Diese
dient insbesondere zur Gewahrleistung der Rechtssicherheit der Sanierungssatzung. Die Ei-
genfinanzierungserklarung dient nicht dazu, die Gemeinde zu einer erhdhten Finanzierung der
Sanierungsmafnahme zu verpflichten, sondern es soll mit dieser Erklarung die Rechtssicher-
heit der Sanierungssatzung gewahrleistet werden. Die Eigenfinanzierungserklarung mindert
auch keinesfalls die Chancen fur eine spatere Erh6hung der Landesfinanzhilfe.

Sanierungssatzung 8 142 BauGB
Formliche Festlegung/Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme durchgefiihrt
werden soll, durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet festlegen. Die Abgrenzung des Sa-
nierungsgebietes ist parzellenscharf vorzunehmen; einzelne Grundstiicke kénnen auch in Tei-
len aufgenommen werden.

Innerhalb des festgelegten Gebietes finden die folgenden Rechtsvorschriften ihre Anwendung.
Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen Missstande
mit dem gegebenen Forderrahmen in einem tberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kon-
nen.

Die Gemeinde beschliel3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung. In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist auf einem La-
geplan genau zu kennzeichnen. Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung gelten fir das Sa-
nierungsgebiet die Bestimmungen des "Besonderen Stadtebaurechts" (8 136 ff BauGB).

Der Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Zentrum Nord* liegt als Anlage bei.



Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die bestehenden stadtebaulichen Missstande erstrecken sich Uber das gesamte Untersu-
chungsgebiet. Des Weiteren hat der Eigentimer der denkmalgeschitzten Gebaude Bruchsaler
Stral3e 4 und 6 (auRerhalb des Untersuchungsgebiets gelegen, jedoch direkt angrenzend) Mo-
dernisierungsinteresse mitgeteilt. Die Modernisierung dieser stadtebaulich bedeutsamen Ge-
baude (Gasthaus Lowenthor), welche energetische Mangel aufweisen, ist im Sinne der Sanie-
rungsziele.

Die Notwendigkeit der Beseitigung der stadtebaulichen Missstande in der Gesamtheit bezogen
auf das Untersuchungsgebiet einschliel3lich der Grundstiicke/Gebaude Bruchsaler Straf3e 4 und
6, welche dargelegt wird entsprechend des Neuordnungskonzeptes Plangrundlage der STEG
Stadtentwicklung vom 28.03.2022, wird empfohlen das kiinftige Sanierungsgebiet entsprechend
der Plangrundlage der STEG Stadtentwicklung vom 29.03.2022 formlich festzulegen.

Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144 ff BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht flir Bauvorhaben, fir den privaten und 6ffentlichen Grundstticks-
verkehr, fur Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei hat
die Gemeinde zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich er-
schwert oder behindert. Ist dies der Fall, so ist die Genehmigung zu versagen.

Vorkaufsrecht der Gemeinde (8 24 BauGB)

Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht
beim Kauf von Grundstlicken zu.

Rechtliche Grundlagen der Verfahrenswahl ,Vereinfachtes Verfahren*“ und ,,Umfassen-
des Verfahren

Nach § 142 Abs. 4 muss die Gemeinde vor Beschlussfassung der Sanierungssatzung prfen,
ob die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Il. Kapitels, 3. Abschnitt 88 152 ff
BauGB im jeweiligen Sanierungsverfahren bendotigt werden.

Sind die genannten Regelungen der 88 152 his 156a BauGB nicht erforderlich, d. h. wird die
Sanierungsdurchfihrung durch den "Verzicht" voraussichtlich nicht erschwert, so ist die Ge-
meinde rechtlich verpflichtet, das so genannte vereinfachte Sanierungsverfahren durchzufih-
ren. Somit ist hervorzuheben, dass die Gemeinde keine Wahlmdglichkeit zwischen den Verfah-
ren hat, sondern entsprechend den Erfordernissen eines der Verfahren bestimmen muss.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind die Instrumente der Kaufpreiskon-
trolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages enthalten.

Jeder Eigentumer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbe-
trag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte Erhéhung des
Bodenwertes seines Grundstiicks, nicht die marktbedingte Bodenwertsteigerung.

Genehmigungspflichtig ist nach 8 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksgeschéft. Der Kaufpreis darf dabei den Verkehrs-
wert nicht tber 10% Ubersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung
erzielt werden kénnte (Anfangswert).



10. Wahl des Verfahrens

11.

Auf der Grundlage des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersuchungen sowie unter Abwa-
gung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis im Hinblick auf eine mog-
liche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung wird fiir die Gemeinde Gondelsheim im Bereich
»Zentrum Nord“ die Durchfiihrung des umfassenden Sanierungsverfahrens gem. § 142 Abs. 4
BauGB vorgeschlagen und Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB.

Begrindung

Das Neuordnungskonzept vom 28.03.2022 beinhaltet u.a. als Sanierungsziel die Unterquerung
der Bahnlinie einschlieBlich umfassender Um- und Neugestaltung des Bahnhofsumfelds mit ei-
ner wesentlichen Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. Durch diese bauliche MalRhahme soll
der bestehende Stauschwerpunkt der Querung der Bahnanlage beseitigt werden mit der Ziel-
setzung der Entflechtung und Beruhigung des innerdrtlichen Verkehrs. Die Wohn- und Aufent-
haltsqualitat in den dort angrenzenden Wohnbereichen soll hierdurch verbessert werden.

Im kinftigen Sanierungsgebiet sind innerdrtliche Nachverdichtungen/Neuordnungen mit einer
ortsbildgerechten Bebauung vorgesehen sowie auch Untersuchungsbereiche fiir potentielle
Nachverdichtungen.

Aufgrund dieser geplanten MaBhahmen kann eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
nicht ausgeschlossen werden.

Weiter wird empfohlen, die Sanierungssatzung unter Einbeziehung des § 144 BauGB zu be-
schlieen. Die Vorschrift Gber die genehmigungspflichtigen Vorhaben gem. § 144 BauGB ist
fur die Gemeinde ein wichtiges Kontrollinstrument fur die Durchfiihrung der Sanierung.

Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 3 BauGB als Satzung (Sanierungssatzung) férmlich
festzulegen

Sanierungsbedingte Ma3nahmen (8 146 BauGB)
11.1 Ordnungsmafnahmen (8 147 BauGB)

Ordnungsmaflnahmen dienen der Vorbereitung von Neuordnungen auf Grundstiicken. Dazu
gehoren:

- die Bodenordnung einschlie3lich des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gemeinde,

- der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

- die Freilegung von Grundstlcken,

- die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie kann
aber die Durchfihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentiimer
Uiberlassen. Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstiicken fir die Sanierung und die Herstel-
lung von ErschlielBungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

Ordnungsmaflnahmen kdnnen bis zu 100 % entschadigt werden. Der Fordersatz fur private
Mafnahmen ist durch den Gemeinderat zu beschlieen.

Bei der Erneuerung und Anderung von 6rtlichen 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen betragt die
Forderobergrenze € 250 pro m2. Bei der Herstellung von o6ffentlichen Stellplatzen in Parkhau-
sern/Parkdecks betragt die Forderobergrenze € 15.000 pro Stellplatz.



12.

11.2 BaumafRnahmen (8§ 148 BauGB)
Zu den Baumafinahmen gehoren:

- die Modernisierung und Instandsetzung (Erneuerung) von Gebéauden,
- die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen,
- die Verlagerung oder Anderung von Betrieben.

Bei der Modernisierung (Erneuerung) privater Gebaude kann eine Férderung durch die Ge-
meinde mit einem pauschalen Fordersatz nach StBauFR vom 01.02.2019 einer Standardmal3-
nahme bis maximal 35% der berlcksichtigungsfahigen Kosten erfolgen. Fir Gebaude mit hoher
stadtebaulicher Bedeutung, vor allem bei denkmalgeschiitzten Gebauden kann der Kostener-
stattungsbetrag um bis zu max. 15% des zuwendungsfahigen Aufwandes erhdht werden. Der
jeweilige Fordersatz ist durch den Gemeinderat zu beschliel3en.

Befindet sich das Gebaude im Eigentum der Gemeinde, so betragt die Férderung 60% des
zuwendungsfahigen Aufwandes. Bei Gebauden mit besonderer Bedeutung oder mit Denkmal-
schutz kann eine Erhéhung des Fordersatzes um max. 25 % bei gemeindeeigenen Gebauden
erfolgen.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde.
Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmafigen, kulturellen und sozialen Zwecken und mis-
sen offentlich zuganglich sein. Je nach Art der Malinahme kommt ein Férderanteil von 60% des
zuwendungsfahigen Aufwandes (Modernisierung/ Umbau) bzw. 30% der Baukosten (Neubau)
in Betracht. Bei Mehrzweckhallen gelten 60% als Gemeinbedarfsnutzung. Bei Gebauden mit
besonderer Bedeutung oder mit Denkmalschutz kann eine Erh6hung des Férdersatzes um max.
25 % bei Gemeindeeigenen Gebauden erfolgen.

Befristung der Sanierungsdurchfiihrung (8142 Abs. 3 BauGB)

Mit dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist nach § 142, Abs. 3, Satz 3 BauGB zugleich
durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Frist
soll 15 Jahre nicht Gberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt
werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden. Mit Zuwendungsbescheid des Re-
gierungsprasidiums Karlsruhe vom 10.02.2021 wurde der Bewilligungszeitraum fur das Sanie-
rungsgebiet ,Zentrum Nord“ bis zum 30.04.2030 befristet. Nach Ziff. 15.3 der StBauFR kann
das Regierungsprasidium den Bewilligungszeitraum auf Antrag verlangern. Es wird empfohlen,
fur die Durchfihrung der Sanierung bis auf weiteres eine Frist bis zum 30.04.2035 zu beschlie-
Ben.

13. Beauftragung der STEG Stadtentwicklungs-GmbH mit der Sanierungsdurchfiihrung

Um die Ziele der Sanierung umsetzen zu kénnen, ist es notwendig und auch ublich, einen Sa-
nierungstrager zu beauftragen.

Mit der STEG wurden bereits in die vergangenen Sanierungsgebiete erfolgreich abgewickelt.
Aufgrund der guten, langjahrigen Zusammen wird vorgeschlagen, auch hier wieder einen
Dienstleistungsvertrag zur Beratung und Betreuung abzuschlief3en.

Daher wird die Verwaltung ermdchtigt, fir die Sanierungsdurchfiihrung einen entsprechenden
Vertrag abzuschliel3en. Die Abrechnung erfolgt nach festen Fallpauschalen, was auch in ande-
ren Gemeinden in dieser Form Ublich ist.

In der Sitzung werden die Ergebnisse durch Frau Blrkle von der STEG detailliert vorgestellt.



Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Mittel sind im Haushalt 2022 eingestellt.

Beschlussvorschlag

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen sowie dem Neu-
ordnungskonzept vom 28.03.2022 und dem MalRhahmenkonzept vom 28.03.2022 wird zu-
gestimmt.

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird die Sanierungssatzung fir das
Gebiet ,Zentrum Nord“ in der Abgrenzung nach dem sich in der Anlage befindlichen Abgren-
zungsplan vom 29.03.2022 (der STEG Stadtentwicklung im MaRstab 1:1000) beschlossen.
Die Sanierungsmaflnahme ,Zentrum Nord® wird im umfassenden Verfahren gem. § 142 Abs.
4 BauGB durchgefiihrt unter Anwendung der 88 152-156a BauGB.

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

Gemall § 142 Abs. 3 BauGB wird die Frist der stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme
»Zentrum Nord“ bis zum 30.04.2035 festgelegt. Kann die Sanierung nicht innerhalb dieser
Frist durchgefuhrt werden, kann diese Frist durch Beschluss verlangert werden.

Die Forderquoten fir private Malinahmen werden aufgrund von § 147 BauGB fir private
Ordnungsmaflnahmen und § 148 BauGB fiir private Modernisierungsmaflinahmen entspre-
chend Anlage B beschlossen.

Die Verwaltung wird erméchtigt, einen Vertrag mit STEG Stadtentwicklung GmbH zur Durch-
fuhrung der stadtebaulicher Erneuerungsmafnahmen ,Zentrum Nord® abzuschlief3en.

Anlagen

Anlage:
A)

B)
C)

D)

Abgrenzungsplan Vorbereitende Untersuchungen v. 29.01.2021

Kosten- und Finanzierungsubersicht, Stand: 18.03.2022
Neuordnungskonzept v. 28.03.2022

MaRnahmenkonzept v. 28.03.2022

Abgrenzungsplan férmlich festzulegendes Sanierungsgebiet v. 29.03.2022

Foérderquoten fiir Private
Broschire Voruntersuchung

Satzungsentwurf




A)
Abgrenzungsplan Vorbereitende Untersuchungen vom 29.01.2021
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Kosten- und Finanzierungsibersicht vom 18.03.2022

Gebiet Gondelsheim ,Zentrum Nord*, ca.7.23 ha
Stand: 18.03.2022

férderfihige

Ausgaben Kosten 2022 2023 2024 2025- Ende
I+1l Sanierungsvorbereitung 76.000 € 7.000€ 31.000 € 11.000 € 27.000 €

vorbereitende Untersuchungen 6.000 € 6.000€

Fachplanungen, stadtebaul 50.000 € 30.000 € 10.000 € 10.000 €

Untersuchungen

Grfentlichkeitsarbeit, Blrgerbeteiligung 5.000 € 1.000€ 1.000 € 1.000€ 2000€

Gutachten 15.000 € 15.000 €
lll. Grunderwerbe 670.000 €| 0€ 190.000 € 100.000 € 380.000 €|

Ecke Brettener Stralke / Brunnenberg- 6570.000 € 0€ 190.000 € 100.000 € 380.000 €

Bretiener Stralte 2

Bruchsaler Straite 2 - ev. Gemeindehaus

Platz Ecke Brettener Strake /

Bahnhofstraie
IV. Ordnungsmainahmen 2.293.750 €| o€ 115.000 € 375.000€| 1.803.750 €

Abbruchkosten

Bodenordnung pschl 40.000 € 40.000 €

Abbruch mit Nachfolgebebauung

(Hauptgebaude) ca T Stk. a 25.000 € 175.000 € 50.000 € S0.000€ 75.000 €

Abbruch mit Nachfolgebebauung

(Nebengebaude) ca 3 Stk a 15.000 € 45000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 €

Abbruch ohne Nachfolgebebauung mit

Neugestaltung ca 55tk a 10.000 € 50.000 € 10.000 € 10.000 € 30.000 €

Gestaltungsmagnahmen 6fftl. Bereich

Bahn - Gestaltung Umfeld ca. 3500m* x 250 €m* 875.000 € 300.000 € 575.000 €

Bahnhofstrake - Gehwegumgestaltung, ca 1.980 m* x 250 €m* 495.000 € 495.000 €

Obergrombacher Strale - Gehweg,

FuBweq zwischen Bruchsaler Strake 15

und 17, Gehwegaufweitung vor ehemals

Brettener Strafte 2+ Platz gegeniber;

Gehwegestaltung allgemein

Gestaltung Grunflache dstlich der ca 980 m* X 250 €m* 245.000 € 245.000 €

Saalbachhalle-Boule, Zugang zum

Saalbach, Bihne am Saalbach,

dffentliche Grinflache westlich Hotel

Hahn

Platzgestaltung Ecke Johlinger Strate / ca. 275 m* X 250 €m* B8.750 € 68.750 €

Bruchsaler Stralke

Platzgestaltung Droué-Platz ca. 140 m* X 250 €m* 35.000 € 35.000€

Platzgestaltung Ecke Bahnhofstrake / ca. 280 m* X 250 €m* 70.000 € 70.000 €

Brettener Strate

Platzgestaltung Rathaus (zu 30%) ca. 780 MF X 250 €m* 195.000 € 195.000 €
V. BaumaBnahmen 1.050.000 € 20.000 € 110.000 € 710.000 € 210.000 €|

Emeuerung — privat

umfassende Sanierung (24

Hauptgebdude, 40 % Realisierungsgrad) ca 10 Stk. x 20.000 € 200.000 € 20.000 € 60.000 € 60.000 € 60.000 €

umiassende Sanierung stadtebaulich

bedeutsamer Gebaude/Denkmale, 11

Hauptgebaude, 40 % Realisierungsgrad) ca 5 Stk x 50.000 € 250.000 € 50.000 € S0.000€ 150.000 €

Ermeuerung — kemmunal - Gemeinbedart

Evangelisches Gemeindehaus 60% x  350.000 € 210.000 € 210.000 €

(Bruchsaler Strafe 2)

Brunnenberg 7 60% x  200.000 € 120.000 € 120.000 €

Sanierung und Herstellung 60% x 450000 € 270.000 € 270.000 €

Barierefreiheit "Alte Schule”
VI. Sonstige Kosten 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
VIl. Honorare 200.000 €] 25.000€ 25.000€ 25.000€ 125.000 €]
lfumme Ausgaben 4.289.750 €| 52.000 € 471.000 €] 1.221.000€] 2.545.750 €
Einnahmen 398.000 € 0€ 0€ 298.000 € 100.000 €

Verkauf gemeindeeigener Grundstiicke ca 1490 m* x 250 €m* 298.000 € 298.000 €

(Ecke Bretftener Stralie/Brunnenberg,

Innenentwicklungsflache)

Ausgleichsbetrage 100.000 € 100.000 €
[Summe Einnahmen 398.000 €] 0€ 0€ 298.000 € 100.000 €
Sanierungsbedingte Kosten
|[zuwendunigstahigé Gesamikosten BYT750 € 52000 € 4TTO00E  923000€ 2.435.750¢€
|_ 2 erforderlicher Forderrahmen
Finanzierung

Land/Bund Finanzierungsanteil 60 % 2.335.050 € 31.200€ 282600 € 553800€ 1.467450€

Stadt Finanzierungsanteil 40 % 1.556.700 € 20800 € 158.400 € 369200 € 978.300 €



Neuordnungskonzept/ Stadtebauliche Ziele vom 28.03.2022
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Mafnahmenkonzept vom 28.03.2022
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Abgrenzung formlich festzulegendes Sanierungsgebiet vom 29.03.2022

Férmliche Festlegung

| Abgrenzung formiich festgelegtes Senlerungsgeblet
"Zenlrum Nord" ca. 7.48 ha

Gemeinde

7 Gondelsheim

Integriertes Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen

(2o  Gondelsheim "Zentrum Nord"
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B)
Stadtebauliches Bewertungsschema / Forderquoten fur Private

1. Modernisierungsuntersuchung

Bei einer Bezuschussung aus Mitteln des WEP sowie den MaBgaben der StBauFR sind Standards bezliglich des
Erhalts und der Ausstattung des Gebaudes nach der durchgefiihrten Modernisierung und Instandsetzung einzuhal-
ten. Hier sind beispielhaft zu nennen: Anlehnung bei der Wohnungsausstattung an Mafstédben des sozialen Woh-
nungsbaus.

Die Festlegung des notwendigen MaBnahmenumfangs und der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsge-
werke erfolgt im Bedarfsfall und nur in Abstimmung mit der Gemeinde auf Grundlage einer seitens der Sanierung
durchzuflihrenden Modernisierungsuntersuchung durch den Manahmentréger.

2. Private Ordnungsmafnahmen gemiR § 147 BauGB
(ohne Grunderwerb) auf der Grundlage des WEP bzw. der StBauFR
Mindestinvestition: € 10.000

Fordersatze / maximale Forderhohe
2.1  Untergehende Bausubstanz keine Forderung

2.2 Abbruch- und Abbruchfolgekosten bei Nachfolgebebauung

mit einem Hauptgebaude Fordersatz - 100%
Deckelung maximal € 25.000

2.3 Abbruch- und Abbruchfolgekosten eines Haupt-/Nebengeb&udes
bei Nachfolgebebauung mit einem Nebengebaude Fordersatz - 50%
Deckelung maximal € 15.000

2.4 Abbruch- und Abbruchfolgekosten ohne Neubebauung Fordersatz - 30%
mit anschlieRenden Neugestaltung - Deckelung maximal € 10.000

Eine Forderung der Abbruchkosten erfolgt unter Zugrundelegung des Neuordnungskonzeptes.
Grundsatze zur Forderung
Fur die Berlcksichtigung von Abbruch- und Abbruchfolgekosten hat zugrunde zu liegen:
- bei den Abbruchkosten und Abbruchfolgekosten
mindestens 3 Angebote von Firmen nach Bestimmung des Eigentiimers. Der giinstigste Bieter ist als Ange-

botspreis der Forderung gemal den StBauFR zugrunde zu legen.

Der MafRstab fur die Notwendigkeit einer Neubebauung ergibt sich aus dem Neuordnungskonzept bzw. dessen stad-
tebauliche Bedeutung.



3. Allgemeine Grundlagen fiir eine Forderung der Baumafinahmen geméaR § 148 BauGB
bei privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen gemaR WEP bzw. der StBauFR

Fordervorgaben
Forderfahig sind MalRnahmen der Modernisierung und Instandsetzung sowie Erweiterungen von eigenstandi-

gen Nutzungseinheiten, z.B. abgeschlossene Wohnungen oder Geschéfte um untergeordnete Anbauten (bis zu 50%
Nutzflache bzw. Kubatur)
Nicht férderfahig sind NeubaumaRnahmen.

Der Forderschwerpunkt liegt in der Verbesserung der energetischen Werte des Hauptgebaudes (z.B. WDVS
AuRenfassade mit neuem AuRenanstrich, Austausch Fenster + Haustire, sonstige DAmmmalinahmen, Dachneueinde-
ckung, Erneuern der Heizungsanlage und die damit verbundenen FolgemaRRnahmen)

Fordersatze

3.1 Umfassende Modernisierung Wohn- / Geschéftsgebaude
Mindestinvestition € 20.000, Fordersatz 25%

Deckelung maximal €20.000

3.2 Umfassende Modernisierung stadtebaulich bedeutsames
Wohn- / Geschéftsgebaude
Mindestinvestition € 60.000, Fordersatz 35%

Deckelung maximal € 50.000

Nicht geférdert werden AulRenanlagen sowie die Neuschaffung von Stellplatzen/Garagen.
Ein schadhafter AufRenanstrich ist zwingend zu erneuern.

Im Einzelfall kann der Gemeinderat, bei MalRnahmen die im 6ffentlichen Interesse liegen, hdhere Betrdge festlegen.

Die Gestaltung der Aufienanlagen wird nur bezuschusst, sofern diese fur die gestalterische Aufwertung des Sanierungs-
gebiets ,,Zentrum Nord*“ von wesentlicher Bedeutung sind.

Fur ModernisierungsmalRhahmen mit einem Investitionsaufwand bis € 20.000 kann eine Nullsummenvereinbarung fir
die steuerliche Abschreibung gem. § 7h, 10f, 11a EStG abgeschlossen werden.

Die Hohe der Fordersétze ist zeitlich befristet. Es erfolgt eine Uberpriifung durch den Gemeinderat nach einem Férder-
mittelabruf durch Private in Hohe von € 250.000.



Weitere Fordervorgaben
Soweit die Kosten von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen in ihrer wirtschaftlichen Vertretbarkeit auf-
fallig sind, wird eine gemeinderatliche Einzelentscheidung tiber die Durchfiihrung getroffen.
Modernisierungsfordermittel werden nur gewéhrt, soweit auf dem Anwesen auch etwaige weitere Geb&ude oder an-
dere Einrichtungen keine stddtebaulichen Méangel, insbesondere Gestaltungsméngel, aufweisen bzw. solche Miss-
stande im Rahmen der MalRnahme, gegebenenfalls auch ohne Férderung, beseitigt werden.

Soweit bei der baulichen Ausfihrung der Zuschussmafnahmen sich weitere MaRnahmen bzw. wesentlich héhere
Baukosten als in den Kostenschatzungen ergeben, sind diese vom Eigentiimer zu begriinden und kénnen nur im Aus-
nahmefall z. B. bei Manahmen fir nachhaltige Verbesserung Beriicksichtigung finden. Hierflr ist ein Vertragsnach-
trag erforderlich.

Fir die Vergabe der Fordermittel ist mit dem Eigentiimer eine Ubereinstimmung beziiglich der AuRen- und Detailge-
staltung zu erzielen.

4. Steuerliche Vergunstigung in Sanierungsgebieten aufgrund 8§ 7h, 10f, 11a EStG

Steuerliche Sonderabschreibung der nicht geforderten Sanierungskosten auf Basis einer Vereinbarung des Eigentii-
mers mit der Gemeinde.

Bei selbstgenutzten Wohn-/Geschéftsgebauden
9% Uber 10 Jahre

Bei Mietobjekten
9 % Uber 8 Jahre
7 % Uber 4 Jahre



