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Sachverhalt:

4.1 Zusammenfassung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
nach dem besonderen Stiddtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

Vorbemerkung

Mit dem Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe (RP Karlsruhe)
vom 24.05.2018 wurde dem Antrag der Gemeinde Muhlhausen auf Aufnahme in
Landessanierungsprogramm (LSP) des Gebiets ,Rettigheim 11 stattgegeben.

Insgesamt wurde das Sanierungsverfahren mit einem vorlaufigen Zuwendungsbetrag
in Hohe von 900.000 Euro ausgestattet. Dies entspricht unter Einberechnung des
kommunalen Eigenanteils in Héhe von 40 % einem Gesamtférderrahmen in Hoéhe
von 1.500.000 Euro. Der Bewilligungszeitraum wurde zunachst auf die Dauer vom
01.01.2018 bis zum 30.04.2027 festgelegt.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Muhlhausen vom

28.06.2018, welcher am 05.07.2018 veréffentlicht wurde, wurden fur das Gebiet
vorbereitende Untersuchungen (VU) unter dem Titel ,Ortsteil Rettigheim 11I“ nach
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§ 141 BauGB durchgefiihrt. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist im
Lageplan vom 08.01.2019 (vgl. Anlage) zu entnehmen.

Das Untersuchungsgebiet liegt in der Ortsmitte Rettigheims. Es umfasst im
Wesentlichen die Ostringer StraRe zwischen Rotenberger Strae und Gartenstrale,
die WiesenstralRe zwischen Lindenweg und Gartenstralle, die Malscher Stralte
zwischen Ostringer StraBe und Gotthard-Schuler-Strale, die Friedhofstralle, die
BergstralBe sowie die GartenstralRe. Die Gréle des Untersuchungsgebietes fur die
vorbereitenden Untersuchungen betragt ca. 15,29 ha.

Vorbereitende Untersuchungen sind gemaR § 141 BauGB erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen fir die Notwendigkeit, die Art und die Durchfiihrbarkeit
einer Sanierungsmallnahme zu erhalten. Innerhalb der vorbereitenden
Untersuchungen werden Vorschlage fur eine Neuordnung des Untersuchungsgebiets
erarbeitet und die Voraussetzungen fir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes geschaffen. Hierzu gehdéren unter anderem eine Analyse der
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse sowie eine Darstellung der
anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchungen sollen sich dabei auch auf die
nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fuar die unmittelbar
Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende
Themenkomplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstdnde vor oder bestehen
bzw. drohen stadtebauliche Funktionsverluste und ist somit die Notwendigkeit
fur Ma3nahmen der stadtebaulichen Erneuerung gegeben;

b) Aufzeigen der Méglichkeiten zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande
und der Dbestehenden oder drohenden Funktionsverluste durch
Sanierungsmafinahmen. Darstellung der diesen Maflinahmen
zugrundeliegenden Neuordnungskonzepte;

c) Durchfiihrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der
Mafinahmen und der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten sowie Analyse,
welches Finanzierungsvolumen fiir die Gesamtmaf3nahme erforderlich ist.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen eine Zusammenfassung, der fir die
Abwégung der Sanierungsziele und -hintergriinde relevanten
Untersuchungsergebnisse dar und dienen somit als Entscheidungsgrundlage fir den
Beschluss einer Sanierungssatzung fiir das Gebiet ,Rettigheim 1.

Die ausfuhrliche Darstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

wird im detaillierten Ergebnisbericht zusammengestellt und befindet sich in der
Ausarbeitung, die Fertigstellung ist fiir das 2. Quartal 2019 vorgesehen.
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Stidtebauliche Missstande (§ 136 BauGB)

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmaf3nahmen nach dem
besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind. Als wesentliche
stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet lassen sich feststellen:

Strukturelle Missstande

- Leerstdnde bzw. Teilleerstand in zentraler Ortslage mit negativen
Auswirkungen auf das Umfeld der Gebdude sowie auf die Nutzungsstruktur in
der Ortsmitte

- Ungenutzte sowie ungeordnete Fidchen, insbesondere in der Bergstrafle

- Untergenutzte Kelter am Lindenplatz, hohes Potenzial zur weiteren Nutzung
fur den Gemeinbedarf

-  Weitere Potenzialflachen in der Schénbornstralle, der Wiesenstralle, der
FriedhofstralRe und dem Mannsbach

Funktionale Missstinde

- Fehlender Gehweg in der BergstralRe

- Schmale Gehwege in der Friedhofstralle und im Nelkenweg

- Fehlende Querungsmoglichkeiten in der Ostringer StraRe (K 4167)/
Teilabschnitt Rotenberger Stralle (K 4168)

- Hohes Verkehrsaufkommen und dadurch Belastung durch Larm und Abgase
in der Ostringer Strale

R&umliche Missstidnde und Ortsbild

- Gestalterische Mangel im Fassadenbereich, bspw. durch Verwendung
ortsuntypischer Materialien oder Risse im Putz

- Schadhafte oder ungepflegte Fassaden leerstehender Gebaude

- Ungestaltete private Hof- und Zufahrtsbereiche mit teilweise hohem
Versiegelungsgrad

- Gestaltungsmangel der StralBen durch Risse in der Gartenstralle, dem
Nelkenweg, der Ziegelstralle, der Bergstrale, der Friedhofstrale und dem
Mannsbach

- Gestaltungsméngel der Gehwege im Nelkenweg, der Gartenstral’e, der
Ostringer StralRe, der BergstraRe und der FriedhofstraBe, teilweise starke
Belagsschaden

- Gehwegbreite entspricht nicht mehr aktuellen Anforderungen

- Gestaltungsdefizite des offentlichen Platzbereiches an der Gotthard-Schuler-
StralBe (Lindenplatz) und damit mangelnde Aufenthaltsqualitat, teilweise
fehlende Integration der Platzbereiche in die umliegende Umgebung

- Hoher Sanierungsbedarf der Mehrzweckhalle

- Fehlende Raumkanten, besonders im Bereich der BergstralRe, zur Definition
bzw. Auspragung von Stral3enziigen

- Mindergenutzte oder ungeordnete Fldchen mit Innenentwickiungspotenzial
bzw. untergenutzte und unbebaute Grundstuicke bilden Liicken im Ortsbild
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Bauliche Missstidnde

- Mangel in Fassadenbereichen durch Risse in der Putzverkleidung oder
fehlende Putzteile

- Erneuerungsbedirftige Fenster und Tiaren, um neuen energetischen
Standards zu genuigen

- Nicht mehr zeitgemale Fassadenverkleidungen

- Eine energetische Sanierung der Gebadude scheint bei einer Vielzahl der
Gebéaude im Untersuchungsgebiet dullerst sinnvoll

Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Das Neuordnungskonzept zeigt Moéglichkeiten der Sanierung auf und dient als
Grundlage der anschlieBenden Sanierungsdurchfihrung. Im Einzelnen werden
nachfolgend aufgefihrte  Neuordnungs- und  Sanierungsaufgabenbereiche
empfohlen:

Ortskern
- Nutzung der Innenentwicklungspotenziale
- Reuvitalisierung des Ortskerns
- Erhalt und Ergénzung der wohnortnahen Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote im Ortskern
- Revitalisierung von leerstehenden Gewerbeeinheiten
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Gebéudesubstanz
- Wahrung der Ortskernidentitat
- Sicherung der Wohnfunktion und Steigerung der Wohnqualitat
- Schutz vor weiterem Verfall
- Schaffung von Wohnraum fiir alle Generationen
- Reuvitalisierung von leerstehenden Gebduden bzw. Wohnungen
- Herstellung eines einheitlichen Ortsbildes unter Wahrung ortstypischer und
pragender Gestaltungselemente

Ostringer StraRe/ Rotenberger Strale
- Umfassende Neuplanungen zur Steigerung der Verkehrssicherheit,
insbesondere fur Fuligénger
- Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit

Mehrzweckhalle
- Durchgreifende Gestaltungsmalinahmen

Lindenplatz
- Sicherung der Funktion als zentraler Treffpunkt

- Erweiterung der Nutzungsméglichkeiten durch qualitativ hochwertige und
zeitgemale Freiraumgestaltung
- Einbindung der Kelter in die Gestaltung und Revitalisierung des Gebaudes
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Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die kunftige Sanierung soll méglichst frihzeitig mit den betroffenen Eigentumern,
Mietern und Péachtern erdrtert werden. Deshalb wurden die vorbereitenden
Untersuchungen und die sich anschlieBende Sanierungsdurchfithrung den
Beteiligten anlasslich einer Informations- und Beteiligtenversammiung am
16.07.2018 im Gemeindezentrum in Rettigheim vorgestellit.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen ist mit eine wesentliche Voraussetzung
zur erfolgreichen Durchfihrung der MaBnahmen der stadtebaulichen Erneuerung. Im
Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden daher die beteiligten Eigentiimer
und Eigentimerinnen nach ihrer Einstellung zur Sanierung, ihren Absichten und
insbesondere ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt. Die schriftliche Befragung fand
im Sommer 2018 statt und erreichte eine hohe Ricklaufquote von 55 %. Die
befragten Eigentumer und Eigentimerinnen haben groRe Mitwirkungsbereitschaft
signalisiert und sich grundsétzlich positiv zur bevorstehenden Sanierung geaulert.

31 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet sind alter als 70 Jahre alt. 12 % der
Gebaude ist sogar vor 1900 errichtet worden. Zusatzlich sind 44 % der Gebaude
zwischen 1951 und 1975 erbaut worden und somit mindestens 45 Jahre alt. Erst bei
der ca. 45 % der Gebdude wurden grélRere Umbaumalnahmen zur nachhaltigen
Verbesserung der Bausubstanz und Wohnqualitat vorgenommen. Bei 34 % dieser
Gebaude haben die UmbaumaRnahmen vor dem Jahr 1996 stattgefunden.

Aus Sicht der Eigentimer weisen die Gebaude Uberwiegend deutliche und
substantielle Mangel in den nachfolgenden Bereichen auf: 46 % bei der
Warmedammung des Dachs, 53 % bei der Warmeddmmung der Fassade, 26 % im
Hauszugangsbereich, 19 % an der Fassade/Mauerwerk, 15 % am Dach/Dachstuhl.

Bereits in dieser frihen Phase &auflert Uber ein Drittel der Eigentimer (37 %) die
Absicht, eine Modernisierung durchfihren zu wollen. Das Interesse an einem
Abbruch des Gebaudes oder Gebaudeteilen ist mit 7 % deutlich untergeordnet, was
in der Gesamtbetrachtung dem geplanten Erhaltungs- und Stabilisierungscharakter
des bevorstehenden Sanierungsverfahrens entspricht. Jeweils 8 % mdchten
anbauen oder ihr Grundstiick verkaufen. Eine GrundsticksvergrofRerung durch
Zuerwerb wird von lediglich 2 % der Eigentiimer angestrebt. Von 21 % bzw. 17 % ist
keine Veranderung erwiinscht oder wird als nicht erforderlich erachtet.

Die ermittelte positive Einstellung bezuglich der Sanierung spiegelt sich auch in der
konkreten Modernisierungsbereitschaft der Eigentimer im Falle einer Unterstiitzung
durch Férdermittel wider. 68 % der Eigentimer kénnen sich eine Modernisierung
demnach vorstellen. Griinde fur das mangelnde Interesse der weiteren 32 % liegen
im hohen Alter, Verkaufsabsichten oder der bereits abgeschlossenen Erneuerung
des Gebaudes. AulRerdem wird ein zu hoher finanzieller Aufwand befiirchtet.
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Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB)

Nach § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager) in
Verbindung mit § 4 BauGB (Beteiligung der Behorden) ist die Gemeinde verpflichtet
die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beruihrt werden, (iber die Planungsvorhaben zu informieren und zu
beteiligen. Die erforderlichen Stellungnahmen holt die Gemeinde in der Regel
maoglichst friihzeitig ein.

Die Behoérden und sonstige Trager éffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.08.2018 zur Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich
,Ortsteil Rettigheim 111 gebeten. Die vorliegenden Stellungnahmen werden bei der
Durchfuohrung der Malinahmen der stadtebaulichen Erneuerung entsprechend
bertcksichtigt. Sofern einzelne Sanierungsmalnahmen 6&ffentliche Aufgabentrager
betreffen, wird vor Durchfilhrung der EinzelmaBnahmen eine entsprechende
Abstimmung mit den jeweiligen Aufgabentragern erfolgen.

Die vollstandigen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden dem detaillierten Ergebnisbericht der vorbereitenden
Untersuchungen im Anhang beigeflgt.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

Voraussetzung fur die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Erneuerung ist die
Finanzierung der "unrentierlichen Kosten". Der benétigte Finanzbedarf resultiert aus
den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten
Neuordnungs- und Mallnhahmenkonzeption.

Fur die Sanierungsmallnahme "Rettigheim IlI" ist im Rahmen des
Landessanierungsprogramms ein Gesamtférderrahmen von 1.500.000 Euro bewilligt
worden (Bescheid vom 24.05.2018). Davon tragt das Land 60% bzw. 900.000 Euro
sowie die Gemeinde Muhlhausen 40% bzw. 600.000 Euro.

Auf der Grundlage der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen

Erkenntnisse wurde die angefligte Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) erstellt.
Die Kosten wurden getrennt nach den einzelnen MalRnahmen dargestellt.
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Ausgaben Kosten 2019 2020 2021 2027 - Ende
I.  Vorbereitende Untersuchungen 10.000 € 10.000 € € 0€ (X3
Il. Weitere Vorbereitungen 25.000 € 2.500 € 22.500 € Q€ 0€
Fachplanungen, weitere stadtebaul, Unterstichungen 20000 € 0€ 20000€ DE 0€
Offentlichkestsarbeit, Burgerbeteiligung 5000 € 2500 € 2500 € 0€ g€
. Grunderwerbe ne 0€ 0€ 0€ 0€
keine Grunderwerbe vorgesehen O& Q€ 0€ D€ 0€
IV. Ordnungsmafinahmen 3.123.750 € 585.750 € 614.750 € 223.750 €| 1.699.500 €
Adbruchkoster:
prival (Realisierungsgrad ca. 60 %) 55k a t0.000¢€ 30.000€ 10.000 € 10.000 € 10.000 € ne€
sonstige: shem. Kindergarten Fredhofsir, 4 mit 35006 € ne 30.000 € 5000 € ne
Nebengebiuden
Gestathingsmanahmen difll. Berelch
Kreuzungsbeseich Ostringer Stralie/Am 725 m* x 250 &m? 181250 € GE 50000€ 58750 € 72500€
Hahsenherg/Garlenstralle
Abschnitt Mannshach 495 m" = 250 e 123750 € 0€ 0€ D€ 123750 €
Gelweg Malscher Strate SoSm® x 250 ¢m* 126,250 € 75750 € 0€ 0€ 50.500 £
Friedhofstralie 2435 m x 250 ¢ o8 7a0 € 100.000G € 217250 € (113 241500 €
Bergsirale 2050 m* x 350 €t 512.500 € 100.000 £ 207 5C0D € 0€ 205.000 €
Gartenstralte + Einfahnt Feuerwehr 4885 m* «x =0 ¢m* 1.246.250 € 300,000 € 100.000 € 50.000 € 756250 €
Piatzgestaltung Lindenplalz 1040 m* =x 250 € 260,000 € D€ 0€ 100000 € 160.000 €
V. BaumaBnahmen 3.491.250 € 200.000 € 150.000 € 550.000 €| 2.491.250¢€
Emeverung — prival (Realisierungsgrad ca. 30%)
umfassende Sanierung 90 Stk x SODGO € 472500 € 105.000 € 100000 € 100.000 € 172500 €
einfache Sanierung 95 Stk. x S0.0DT € 498750 € 100.000 € 50.000€ 50.000 € 298 750 €
kommunale Baumalnahmen
Umnuizung Kelter am Lindenpiatz 120000 € 0€ 0€ 100000 € 20000 €
Saniening Mehrzweckialie 2400000 € [1X5 0€ 400.000 € 2000000 €
V1. Sonstige Kosten G€ G€ 0€ 0€ 0€
VIl. Honorare 220.000 € 20.500 € 20.000 € 20.000 € 150.000 €
[Summe Ausgaben CE/O.000 €|  ©518.050 €|  807.250%|  BU5.750¢€ 4.350.750¢€
Einnahmen {Ausgleichsbetrige, Reprivatisierung) 0€ 0€ 0€ g€ D€
[Summe Ei ) € G€ (X3 [ €
fzuwendungsfahige Gesamtkosten GRTU.000 €

! 4 ertorderlicher Faederrahmen

Fir das Untersuchungsgebiet wurden sanierungsbedingte Kosten in Héhe von ca.
6.870.000 Euro ermittelt, davon 60% Landesfinanzhilfe: 4.122.000 Euro, 40%
Eigenanteil Gemeinde: 2.748.000 Euro. Der voraussichtlich benétigte finanzielle
Rahmen fir die Sanierungsmalfinahme ,Rettigheim [II* Gbersteigt den zur Verfugung
stehenden Férderrahmen um 5.370.000 Euro. Deshalb mussen fur den Beschluss
der Sanierungssatzung folgende Alternativen untersucht werden:

- Das Sanierungsgebiet wird soweit verkleinert, dass die sanierungsbedingten
Kosten dem bewilligten Férderrahmen entsprechen.

- Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche Mallhahmen mit dem
bewilligten Férderrahmen durchgefuhrt werden sollen.

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

Da sich die geplanten MalRnhahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen
und eine Priorisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als
Gesamtkonzept maligeblich in Frage stellt, sollte eine Eigenfinanzierungserklarung
uber die durch den bisherigen Férderrahmen nicht abgedeckten Kosten abgegeben
werden.
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Die Eigenfinanzierungserklarung hindert die Gemeinde nicht daran, zu gegebener
Zeit eine Aufstockung des Férderrahmens zu beantragen, sollte sich im Verlauf der
Sanierungsdurchfiihrung ein tatsachlicher Finanzierungsbedarf in  dieser
GréfRenordnung ergeben.

Beschlussvorschlag:

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

4.2 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Sanierungssatzung (§ 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme
durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie
beschlie3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (§142 Abs.
3 BauGB). Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist parzellenscharf
vorzunehmen und auf einem Lageplan zu bezeichnen.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen
Missstdande mit einem angemessenen Aufwand an Stadtebauférderungsmitteln in
einem Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kénnen.

Mit der Veréffentlichung der Sanierungssatzung im Amtsblatt wird sie rechtskraftig
und fir das Sanierungsgebiet gelten die Bestimmungen des besonderen
Stadtebaurechts (§§ 136 ff BauGB).

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan der STEG vom 13.03.2019
dargestellt. Der Abgrenzungsvorschlag des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
entspricht dem Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchungen.

Genehmiqungspflichtige Vorhaben (§§ 144 / 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bau- und Abbruchvorhaben, fir den privaten und
offentlichen Grundstiicksverkehr sowie fur Miet- und Pachtvertrdge eine
Genehmigungspflicht durch die Stadt. Sie dient der Sicherung und
sozialvertraglichen Durchfilhrung von MalRnahmen der stadtebaulichen Erneuerung.
Dabei hat die Stadt zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung
voraussichtlich erschwert, verhindert oder unméglich macht. Ist dies der Fall so ist
die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Die Stadt besitzt durch diese
Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durchfuhrung der Sanierung.

In der Sanierungssatzung kann die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB folgendermafen eingeschrankt werden:
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a) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 1 BauGB
(Bauvorhaben, Miet- und Pachtvertrage)

b) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 2 BauGB (privater und
offentlicher Grundstiicksverkehr)

c) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
(Bauvorhaben, Miet- und Pachtvertrage, privater und o6ffentlicher
Grundstiicksverkehr)

Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB soll mit samtlichen Abschnitten
Anwendung finden, um eine strategische Steuerung des Sanierungsverfahrens zu
erméglichen und der Gemeinde Eingriffsméglichkeiten zu sichern.

Wahl des Verfahrens (§ 142 Abs. 4 BauGB)

Bei der Beschlussfassung uber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde auf
Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen zu entscheiden,
welches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das Baugesetzbuch
sieht zwei Verfahrensarten fur die Durchfuhrung von Sanierungsmaf3nahmen vor:

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

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

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§152-156a BauGB) sind die
Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder
Eigentimer eines Grundsticks im  Sanierungsgebiet, bei dem eine
sanierungsbedingte Bodenwerterhhung gutachterlich ermittelt wurde, hat nach
Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der
Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte Erhéhung des Bodenwertes
seines Grundstucks. Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit
§ 145 BauGB die Hohe der Kaufpreise bei dem zu priiffenden Grundstiicksgeschéft.
Der Kaufpreis darf dabei den Verkehrswert nicht wesentlich tbersteigen, der ohne
die Aussicht auf die Durchfuhrung einer Sanierung erzielt werden kdénnte
(Anfangswert).

Die Entscheidung Uber die Wahl des Sanierungsverfahrens und die Erforderlichkeit
der Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB fiir die Durchfiihrung der Sanierung hat
der Gemeinderat nach Diskussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem
vereinfachten Sanierungsverfahren keine Ermessensentscheidung der Kommune ist,
sondern Uber eine Erforderlichkeitsprifung aufgrund der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen erfoigt.

Das umfassende Sanierungsverfahren unter Anwendung der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach Baugesetzbuch das Regelverfahren fir die Sanierungsdurchfiihrung.
Das vereinfachte Sanierungsverfahren kann nur. bei Vorliegen besonderer
Sachverhalte zur Anwendung kommen.
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Im  Untersuchungsgebiet lassen sich flachendeckend bauliche Maéngel
unterschiedlicher Intensitat an privaten Gebauden feststellen. In sehr wenigen Fallen
sind diese Mangel so gravierend, dass nur ein Gebaudeabbruch mit anschlielender
Neubebauung wirtschaftlich sinnvoll ist. Bei zu erhaltenden Gebauden im
Untersuchungsgebiet ist mit einer Modernisierung der Bausubstanz durch die
Eigentimer entsprechend den Befragungsergebnissen zu rechnen. Eine
Neuordnung von Grundstiicken, eine ErschlieBung der Innenbereiche und somit eine
héherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzung durch Anderung der Art
und/oder des MalRes der baulichen Nutzung ist nicht vorgesehen. Vielmehr sollen die
offentlichen Strallen- und Platzrdume sukzessive nutzbarer fir die Menschen in
Rettigheim gemacht werden. Eine grundlegende Umgestaltung ist nicht vorgesehen,
vielmehr wird eine situationsorientierte Verbesserung der Verkehrssicherheit
angestrebt. Grunderwerbe von Seiten der Gemeinde sind nicht vorgesehen.

Insgesamt zielt die Sanierung im Bereich ,Rettigheim IlI“ auf ein behutsames und
uberwiegend bestandserhaltendes Verfahren ab, das entsprechend den aktuell
zugrundeliegenden  Erkenntnissen  keine  grof¥flachigen  Umstrukturierungs-
malnahmen erwarten lasst. Es zeichnen sich ebenso keine tief greifenden
OrdnungsmafRnahmen im offentlichen Bereich ab, die zu wesentlichen
Bodenwerterhéhungen fuhren kénnten.

GemalR den formulieten Sanierungszielen ist im zu beschlieenden
Sanierungsgebiet  ,Rettigheim IlI* die  Anwendung der besonderen
stadtebaurechtlichen Vorschriften des dritten Abschnitts (§§ 152 bis 156a BauGB) fir
die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich. Ebenso ist davon auszugehen,
dass die Sanierungsdurchfiihrung durch die fehlende Anwendungsmdéglichkeit dieser
Rechtsmittel nicht erschwert wird. Basierend auf den Sanierungs- und
Entwicklungszielen sind aus heutiger Sicht keine wesentlichen sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen zu erwarten.

In Abwagung aller Belange und im Hinblick auf nicht zu erwartende
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen wird der Gemeinde Muihlhausen fur das
Sanierungsgebiet ,Rettigheim IlI* die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 142 Abs. 4 BauGB unter Ausschluss der §§ 152 - 156 a BauGB empfohlen.

Sanierungsbedingte Mafnahmen (§§ 146 ff BauGB)

OrdnungsmafRnahmen (§ 147 BauGB)

Zu den Ordnungsmafinahmen gehéren:

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

- der Umzug von Bewohnerlnnen und Betrieben,

- die Freilegung von Grundstucken,

- die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Die Durchfithrung von Ordnungsmallnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der

Gemeinde. Sie kann aber die Durchfiihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz
oder teilweise dem Eigentimer bzw. der Eigentiimerin Uberlassen. Hingegen bleibt
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der Erwerb von Grundsticken fir die Sanierung und die Herstellung von
ErschlieBungsaniagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

BaumaRnahmen (§ 148 BauGB)

Zu den BaumafRnahmen gehdren:

- die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von
Gebauden,

- die Errichtung, die Erneuerung und der Umbau von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

Gemall den  Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR)  kdnnen  private
Erneuerungsmafnahmen geférdert werden. Dabei wird in Bezug auf den Férdersatz
nicht nach der Nutzung des Gebaudes (Wohnnutzung oder (brige Nutzung)
unterschieden. Der zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt sich aus der Summe
der férderféhigen Baukosten.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsétzlich Aufgabe der
Gemeinde. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmaBigen, kulturellen und
sozialen Zwecken und missen 6ffentlich zuganglich sein.

Befristung der Sanierungsdurchfiihrung (§142 Abs. 3 BauGB)

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist nach § 142, Abs. 3, Satz 3
BauGB zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung
durchgefuhrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Oberschreiten. Kann die
Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verlédngert werden. Mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprésidiums
Karlsruhe vom 25.04.2018 wurde der Bewilligungszeitraum des Zuwendungsbetrags
fur das Sanierungsgebiet ,Rettigheim 111“ bis zum 30.04.2027 befristet. Nach 15.3 der
StBauFR kann das Regierungsprasidium den Bewilligungszeitraum auf Antrag
verldngern. Es wird empfohlen, fur die Durchfihrung der Sanierung bis auf weiteres
eine Frist bis zum 30.04.2029 zu beschlielen.

Befangenheit

Nach den zwingenden Rechtsvorschriffen darf an der Beratung und
Beschlussfassung (ber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
(Satzungsbeschluss) kein  Gremiumsmitglied  mitwirken, bei dem ein
Befangenheitstatbestand nach § 18 GO vorliegt. Die (rechtswidrige) Mitwirkung eines
solchen Mitgliedes hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssatzung zur
Folge.
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Beschlussvorschlag:

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und Sanierungs-
durchfuhrbarkeit wird die Sanierungssatzung fur das Gebiet Miuhlhausen ,Rettigheim
[II" beschlossen.

Die Vorschriften des §144 BauGB lber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgénge finden ohne Einschrankung Anwendung.

Bezuglich der Wahl des Sanierungsverfahrens kommt das vereinfachte Verfahren
unter Ausschluss der §§ 152 - 156a BauGB zur Anwendung.

Die Frist, in der die Sanierung ,Rettigheim llI* durchgefiihrt werden soll, wird vorlaufig
bis zum 30.04.2029 festgelegt.

4.3 Férderung privater ErneuerungsmaRnahmen

Vorbemerkungen

Die Bezuschussung von Erneuerungsmallnahmen soll fir die Eigentimer und
Eigentiimerinnen einen deutlichen Anreiz bilden, um stadtebauliche Missstédnde zu
beseitigen und die Wohnverhéaltnisse und die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu
verbessern. Der Eigentimer bzw. die Eigentumerin eines Gebaudes, der bzw. die
Erneuerungsmalnahmen bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmafhahmen
im Sinne des § 177 BauGB durchfuhrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus
Sanierungsmitteln erhalten.

Die Stadtebauférderungsrichtlinie erlaubt eine Férderung von privaten Erneuerungs-
mafRnahmen mit bis zu 35 % der beriicksichtigungsfahigen Kosten. Fir historisch,
kinstlerisch oder stadtebaulich bedeutende Gebaude, insbesondere Denkmale, kann
der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 15% zusatzlich erhéht werden. Zwar soll die
Férderung einen in erster Linie einen attraktiven Anreiz bieten, eine umfassende
Erneuerung eines Gebdudes anzugehen, ein wirtschaftlicher Umgang mit den
Foérdermitteln ist jedoch ebenso anzustreben.

Es wird empfohlen, einheitliche Satze fir die Bezuschussung privater
Erneuerungsmalinahmen festzulegen. Dies dient der Transparenz der
Entscheidungen und sorgt fur die Gleichbehandlung der Eigentimer und
Eigentimerinnen im Sanierungsgebiet. Selbstverstandlich steht es der Gemeinde
frei, die Fordersatze im Laufe des Verfahrens an sich &ndernde
Rahmenbedingungen anzupassen.

Eigentimer und Eigentimerinnen haben auf die Bezuschussung einer
Erneuerungsmaflnahme keinen Rechtsanspruch. Die Gemeinde entscheidet nach
der stadtebaulichen Bedeutung, der baulichen Dringlichkeit sowie den finanziellen
Gegebenheiten.
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Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfihrung einer Baumafnahme (Erneuerung, Modernisierung,
Instandsetzung, Umnutzung) soll das entsprechende Gebdude eine
Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren aufweisen. Dementsprechend muss
das Gebaude im Falle einer Bezuschussung grundséatzlich ganzheitlich modernisiert
werden. Alle wesentlichen Missstdande und Maéngel sind im Zuge einer
Gesamtmalinahme zu beseitigen.

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

1. Bauliche Mangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an
tragenden Bauteilen mussen beseitigt werden (notwendige
Instandsetzungsmalinahmen).

2. Eine ausreichende Warmedammung im Bereich der AulRenwand samt Fenster
und Dachbereich bzw. Oberkante Decke muss erreicht werden.

3. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss
vorhanden sein, dabei sind auch alternative Energietrager (Solarenergie)
denkbar.

4. Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss bekommen.

5. In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitaranlagen und einer
zentralen Warmwasserbereitung einzubauen.

6. Das WC soll sich innerhalb der Wohnung befinden.

7. Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen)
mussen den heutigen technischen Anforderungen entsprechen.

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

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der Erneuerungsmaflnahmen missen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein.
Ausnahmen hiervon bilden Gebaude, die wegen ihrer kinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen. Das gilt vor allem fiir Geb&ude,
die unter Denkmalschutz stehen. Die Belange des Denkmalschutzes sowie des
Ortsbildes sind zu beachten.
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Beschlussvorschlag:

Bei privaten  Erneuerungsmaflnahmen  erfolgt eine  Férderung  der
zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mit 35 %, jedoch
maximal 50.000 Euro pro Gebaude.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig.
Insbesondere fur die Erhéhung des maximalen Férderbetrages (z.B. im Falle von
stadtebaulich bedeutsamen oder ortsbildpradgenden Einzelvorhaben bzw. bei
Denkmaleigenschaft von Gebduden) behélt sich der Gemeinderat den
Einzelfallentscheid vor.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebédudes unter sowohl stadtebaulichen
als auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung der
Mindestausbaustandards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MalRnhahme ist zu
beachten.

Das Mindestinvestitionsaufwand fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens
betragt 15.000 Euro (Bagatellgrenze).

Die Verwaltung wird erméachtigt, Vereinbarungen tber Erneuerungsmaflnahmen, die
sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigensténdig abzuschlieRen.
Es erfolgt ein regelmaBiges Berichtswesen an den Gemeinderat.

4.4 Férderung privater OrdnungsmaBnahmen

Vorbemerkungen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der OrdnungsmalRnahmen Aufgabe der
Gemeinde. Gemal § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfiihrung aufgrund eines
Vertrages jedoch ganz oder teilweise den Eigentimerlnnen tberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehéren insbesondere die Freilegungskosten
(Abbruch- bzw. Abbruchfolgekosten) sowie die Gebauderestwertentschadigung
( = Substanzveriust beim sanierungsbedingten Abbruch eines Gebaudes bzw.
Gebé&udeteils).

Um auch hier eine moéglichst hohe Mitwirkungsbereitschaft zu erzielen, wird
empfohlen, die Abbruch- und Abbruchfolgekosten bezuschussen. Die Erstattung des
Gebéuderestwerts sollte vor dem Hintergrund eines wirtschaftlichen Umgangs mit
den bereitgestellten Finanzhilfen ausgeschlossen werden.
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Beschlussvorschlag

Im Falle eines Abbruches mit anschlieBender Neubebauung mit einem
Hauptgebaude werden die Abbruch- und Abbruchfolgekosten mit einer Férderquote
von 100 % erstattet. Im Falle eines Abbruches ohne anschlielende Neubebauung
mit einem Hauptgebdude werden die Abbruch- und Abbruchfolgekosten mit einer
Férderquote von 50 % erstattet.

Die Erstattung wird auf max. 50.000 Euro je Malinahme gedeckelt.

Eine Erstattung des Gebauderestwertes erfolgt nicht.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.

Die Verwaltung wird erméchtigt, Vereinbarungen tber Ordnungsmalinahmen, die

sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschlielien.
Es erfolgt ein regelmafiges Berichtswesen an den Gemeinderat.

4.5 Gestaltungsrichtlinien

Vorbemerkungen

Fur die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen, in der Regel historisch
gewachsenen Orisbildes (z.B. ,Fachwerkstadt) koénnen allgemein glitige
Gestaltungsrichtlinien oder eine Gestaltungssatzung erlassen werden.

Alternativ kann eine individuelle Abstimmung der ortsbildprdgenden Elemente
(AuBengestaltung, Materialwahl und Farbgebung) mit dem jeweiligen Eigentiimer
erfolgen.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und Ordnungsmaflinahmen (ber den
individuellen privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege und der allgemeinen
Verbesserung der stadtebaulichen Situation zu dienen.

Beschlussvorschlag:

Auf den Erlass von Gestaltungsrichtlinien oder einer Gestaltungssatzung wird
verzichtet.

In den Vereinbarungen mit privaten Eigentiimern wird jedoch festgehalten, dass
Auengestaltung, Materialwahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn mit der Stadt
abzustimmen sind. Fir denkmalgeschitzte Objekte gelten dariiber hinaus die
jeweiligen Auflagen des Denkmalschutzes.
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Bisherige Beratungsergebnisse:

Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 28.06.2018

Befangenheit:

[_] Auf die Befangenheitsvorschriften nach § 18 GemO ist zu achten.

Unterschriften: .
Amtsleiter/in: Muhlhausen, den /f{ Os. 09 %—?»/3{//

Biirgermeister:  Muhlhausen, den ﬁ@ o@’{j /é l% ";ﬁ’
/ /4
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Gemeinde Miihlhausen
Rhein-Neckar-Kreis

SATZUNG

uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Rettigheim lI*

Aufgrund von § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Mihlhausen in seiner Sitzung am 28.03.2019 folgende Sanierungssat-
zung beschlossen:

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes
In dem nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstédnde nach § 136
BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stddtebauliche Sanierungsmafinahmen wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 15,29 ha umfassende Gebiet wird hiermit
férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Rettigheim I11“.
Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der STEG Stadtentwick-
lung GmbH mit Datum vom 13.03.2019 (Originalmafstab M 1:1000). Das Sanierungsgebiet um-
fasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb der im vorgenannten Lageplan abge-
grenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.
Die Sanierungssatzung sowie der Lageplan kénnen wahrend der Ublichen Offnungszeiten im
Rathaus der Gemeinde Mihlhausen, Schulstr. 6, 69242 Mihlhausen, von jedermann eingese-
hen werden.
Werden innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenle-
gungen Flurstlicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grund-
stucksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung und
des Sanierungsmafinahmenrechts (§§ 136 ff. BauGB) ebenfalls anzuwenden. Der Sanierungs-
vermerk (§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf den neu entstandenen
Grundstlicken zu tibernehmen.

§2
Verfahren
Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt. Die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB wird ausgeschlossen.

§3
Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB (ber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgange finden Anwendung.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

Mihlhausen, den 28.03.2019

Jens Spanberger
Blrgermeister
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Stadtebauliche ErneuerungsmaRnahme ,,Rettigheim Il in Miihlhausen
Forderrichtlinien fiir
private Erneuerungs- und OrdnungsmafRnahmen

Die Gemeinde Muhlhausen wird im Sanierungsgebiet ,Rettigheim [l durch das
Landessanierungsprogramm gefoérdert. Ein Ziel des Programms ist, die Wohnqualitdt und die
Arbeitsverhaltnisse durch Ordnungs- und Modernisierungsmalnahmen an bestehenden
Gebauden zu verbessern.

Die Gemeinde Mihlhausen halt fur diesen Zweck Fordermittel bereit, die flr die Grundstiicks-
eigentimer unter den folgenden Fdrdervoraussetzungen im Rahmen der jéhrlich zur Verfligung
stehenden Haushaltsmittel eingesetzt werden kdnnen.

1 Allgemeine Fordervoraussetzungen

= Das Gebéaude befindet sich im Sanierungsgebiet.

* Die MalRnahme entspricht den Zielen der Sanierung, den Mindestbaustandards und ist
wirtschaftlich vertretbar.

=  Vor Durchfiihrung der Maflnahmen muss eine schriftliche Vereinbarung mit der Ge-
meinde Mihlhausen abgeschlossen werden.

* Das Vorhaben sowie die Gestaltung sind mit der Gemeinde Mihlhausen und dem
Sanierungstrager vor Durchfiihrung der Mafinahmen abzustimmen und zeitlich zu
befristen.

= Der Bauherr tragt das Bauherren- und das Finanzierungsrisiko und muss das Projekt
vorfinanzieren.

= Giltige Bauvorschriften sowie Bebauungsplanfestsetzungen sind einzuhalten, hierzu
zahlen auch geltende Vorgaben zur Gestaltung.

2 Forderung privater ErneuerungsmafRnahmen

Mit der Erneuerung von privaten Geb&uden sollen bauliche Nachteile und Mangel dauerhaft
beseitigt und ihr Gebrauchswert nachhaltig erhéht werden. Im Mittelpunkt steht die umfas-
sende Modernisierung und Instandsetzung zur Beseitigung der am Gebaude vorhandenen
schwerwiegenden Méangel und energetischen Defizite. Zuschussféahig kdnnen auch punktu-
elle MalRnahmen sein, wenn durch vorherige Modernisierungen das Geb&aude ansonsten heu-
tigen Wohnanforderungen entspricht.

Nicht forderfiahig sind Neubaumafnahmen und Nutzflachenerweiterungen um mehr als 50%
sowie den ublichen Standard weit Gberschreitende Mafinahmen (,Luxussanierung”). Freifla-
chengestaltungen auf dem Grundsttick erfahren ebenso keine Forderung.
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Hohe der Forderung bei Erneuerungsmafnahmen

Far private ErneuerungsmafRnahmen gelten folgende Fordersatze:

Modernisierung und Instandsetzung eines Hauptgebaudes:
Forderung der zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mit 35%,
jedoch maximal 50.000,-- € pro Gebaude.

Fir die Erhéhung des maximalen Forderbetrages (im Falle von stadtebaulich bedeutsamen
Einzelvorhaben bzw. bei Denkmaleigenschaft) behélt sich der Gemeinderat den Einzelfall-
entscheid vor.

Der Mindestinvestitionsaufwand betragt 15.000 €.

Eine Férderung von Modernisierungsmafinahmen an Gebauden, flr die bereits im Rahmen
des Sanierungsgebiets ,Ortsteil Rettigheim 1 Fordermittel ausbezahlt wurden, ist im Einzel-
fall zu prufen. Grundsétzlich gilt, dass eine Doppelférderung von Gewerken ausgeschlossen
ist.

Fordergrundsitze bei ErneuerungsmaRnahmen

1. Vor Beginn der ErneuerungsmafRnahmen ist zwingend eine schriftliche Vereinbarung
(Vertrag) zwischen dem Eigentiimer und der Stadt abzuschlieRen.

2. Fur ein zur Sanierung vorgesehenes Gebaude kann maximal eine Férdervereinbarung
im Verlauf der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme ,Rettigheim 11 abgeschlossen
werden. Grundsétzlich kdnnen Bauabschnitte gebildet werden, die jedoch eine umfas-
sende Erneuerung des Gebaudes gewabhrleisten missen.

3. Fur den Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung mit der Gemeinde Muhlhausen
mussen vom Eigentiimer Kostenvoranschlage zu den geplanten MafRnahmen eingeholt
werden. Je Gewerk ist die Vorlage eines Kostenvoranschlags einer Fachfirma nach
Wahl des Eigentlimers nétig. Alternativ kann auch eine Kostenschatzung durch einen
vom Eigentumer beauftragten Architekten erfolgen. Zusatzlich kann bei Erfordernis eine
Modernisierungsuntersuchung durch den Sanierungstrager erfolgen.

4. Es sind sowohl Arbeits- als auch Materialkosten forderfahig, die durch vom Eigentimer
bezahlte Originalrechnungen und zugehérige Zahlungsbelege nachgewiesen werden.
Die Forderung von Eigenleistungen (bis 15% des Gesamtaufwandes) sowie die Leis-
tung von Abschlagszahlungen auf den Férderbetrag sind moglich.

5. Vor Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung mit der Gemeinde Miihlhausen
angefallene Kosten kénnen nicht geférdert werden.

6. Nach Abschluss der vertraglich vereinbarten Erneuerungsmafnahmen kdnnen zur
steuerlichen Geltendmachung von erhdéhten Abschreibungen in Sanierungsgebieten
nach §§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz die bei der Modernisierung des
Gebéudes investierten Eigenmittel nach Antrag durch den Eigentiimer von der
Gemeinde Muhlhausen bescheinigt werden.

7. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Forderung von Modernisierungsmafinahmen
durch Sanierungsfordermittel.
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Forderung privater OrdnungsmaBnahmen

Der Abriss eines nicht mehr sanierungsfahigen Gebaudes kann im Sanierungsgebiet durch
Foérdermittel bezuschusst werden, soweit dies den stadtebaulichen Planungen bzw. dem
Neuordnungs- und MaRnahmenkonzept entspricht.

Hohe der Forderung bei OrdnungsmaRnahmen

Bei privaten Ordnungsmafnahmen gelten folgende Fordersatze:

Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten eines Gebaudes bei Nachfolgebebau-
ung mit einem Hauptgebaude zu 100%, jedoch maximal 50.000,-- €

Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten ohne Nachfolgebebauung mit einem
Hauptgebaude zu 50%, jedoch maximal 50.000,-- €

Eine Erstattung des Gebauderestwertes erfolgt jeweils nicht.

Far die Erhéhung des maximalen Férderbetrages, die Verlagerung von Betrieben und den

Umzug von Bewohnern behalt sich der Gemeinderat den Einzelfallentscheid vor.

Fordergrundsatze bei OrdnungsmafRnahmen

1. Vor Beginn der Ordnungsmafinahmen ist zwingend eine schriftliche Vereinbarung (Ver-
trag) zwischen dem Eigentimer und der Gemeinde abzuschliefRen.

2. Fur den Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung mit der Gemeinde Mihlhausen
mussen vom Eigentimer Kostenvoranschldge zu den geplanten MalRnahmen eingeholt
werden:

* fUr die Abbruchkosten: mindestens drei Angebote von Fachfirmen nach Wahl des

Eigentimers. Der Angebotspreis des glinstigsten Bieters ist der Férderung zugrunde
zu legen. Die VOB/VOL/VgV ist zu beachten.

= fur die Abbruchfolgekosten: ein Angebot einer Fachfirma nach Wahl des
Eigentimers.

3. Es sind sowohl Arbeits- als auch Materialkosten forderfahig, die durch vom Eigentiimer
bezahlte Originalrechnungen und zugehdrige Zahlungsbelege nachgewiesen werden.
Abschlagszahlungen auf den Forderbetrag sind moglich. Die Foérderung von
Eigenleistungen ist nicht maoglich.

4. Vor Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung mit der Gemeinde Miihlhausen
angefallene Kosten kénnen nicht gefordert werden.

5. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Férderung von Ordnungsmafinahmen durch Sa-
nierungsfordermittel.

6. Eine Forderung von privaten Neubaumafnahmen ist nicht méglich.
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