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Stadtsanierung ,Stadtle”

a) Zusammenfassung des bisherigen Verfahrensstandes
b) Entscheidung Gber Gebietsabgrenzung, Neuordnungskonzept, Finanzierung, Laufzeit und Verfahrenswahl

c) Festlegung der Fordergrundsatze fir PrivatmaRnahmen

d) Beschluss der Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtle”
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Sachvortrag:
e Allgemeines:

Mit Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Freiburg vom 25.03.2019 wurde der Bereich ,Stadtle” in
das Programm Stddtebaulicher Denkmalschutz (DSP) aufgenommen und mit Bescheid vom 18.03.2020 in das
Programm Lebendige Zentren (LZP) Gberfuhrt. Der Bewilligungszeitraum lauft bis zum 30.04.2028. Bei einem
Férderrahmen von 1.500.000,- € betrdgt der Zuwendungsbetrag von Bund/Land 900.000 € (60 % Bund/Land
und 40 % Stadtanteil). Damit steht zwar nicht die gesamte beantragte Zuwendung in Héhe von 2.640.000,- €
(bei einem Férderrahmen von 4,4 Mio. €) bereit, der Einstieg in die Stadtsanierung ,Stadtle” ist aber
gelungen. Zu gegebener Zeit konnen weitere Antrage auf Aufstockung der Fordermittel bei Bund und Land

gestellt werden.

Die weiteren Vorbereitungen zum Einstieg in das formale Sanierungsverfahren wurden mit der
Durchfiihrung von gesamtortlichem Entwicklungskonzept (GEK), gebietsbezogenem integrierten
Entwicklungskonzept (ISEK), vorbereitenden Untersuchungen (VU) und Blirgerbeteiligung im geplanten
Sanierungsgebiet vorangetrieben. Der Gemeinderat hat nun die Entscheidung lber die Gebietsabgrenzung,
das Neuordnungskonzept, die Finanzierung, die Laufzeit, die Verfahrenswahl und die Férdergrundsatze fir
die PrivatmaRnahmen zu treffen. AnschlieBend kann dann die Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes beschlossen werden.

e Erlduterungen zu a):

Die Arbeiten zu GEK/ISEK mit Blirgerbeteiligung wurden bereits im Jahr 2017 von der LBBW-
Kommunalentwicklung durchgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse wurden dem Gemeinderat und der
Birgerschaft in der Vergangenheit fortlaufend, letztmals in der Gemeinderatssitzung zur Antragstellung am
30.11.2019, vorgestellt und werden in der aktuellen Sitzung nochmals kurz zusammenfassend dargestellt.
Nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) waren fiir einen sachgerechten Satzungsbeschluss
noch die Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB (insbes. Eigentimerbeteiligung und
Trégeranhoérung) durchzufihren.

Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen:

Durch Beschluss des Gemeinderats vom 04.05.2020 wurde der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 Abs. 3 BauGB eingeleitet. Der Beschluss wurde im Amtsblatt am 20.05.2020 ortsublich bekannt
gemacht. Mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde die LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH (KE) in Donaueschingen beauftragt.

Nach § 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen tber die
Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu erhalten und um die Voraussetzungen flr die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes zu schaffen.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der vorbereitenden Untersuchungen lag daher darin, von mdglichst vielen
Eigentiimern Informationen tber die vorhandene Situation und die Entwicklungsméglichkeiten im
Untersuchungsgebiet zu bekommen. Des Weiteren erhielten die Trager 6ffentlicher Belange, die Mieter und
Pichter die Méglichkeit, zur geplanten Sanierung Stellung zu nehmen und Anregungen zu geben.

Die KE hat die wesentlichen Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen im Folgenden
zusammengefasst. Diese sind im beigefligten VU-Bericht (Anlage 1) detailliert dokumentiert und werden in
offentlicher Sitzung von der KE nochmals kurz vorgestellt.

Stellungnahme der Trager offentlicher Belange
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Email vom 25.08.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Von den insgesamt 27 angeschriebenen Tragern 6ffentlicher Belange antworteten 18, wobei
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nur in drei Fallen (Geologie, Naturschutz und Denkmalpflege) konkrete Anregungen vorgebracht wurden.
Grundsatzlich erhob kein Trager prinzipielle Bedenken gegen die beabsichtigte SanierungsmaRnahme oder
brachte unliberwindbare planungsrelevante Einwande vor.

Grundstickseigentimer, Mieter und Pachter

Die Grundstlickseigentiimer im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen einer umfassenden schriftlichen
Befragung der KE beteiligt und Gber grundsatzliche Verfahrensablaufe sowie stadtebauliche Zielsetzungen
unterrichtet. Die insgesamt sehr gute Mitwirkungsbereitschaft der befragten Eigentlimer liegt beird. 75 %
aller betroffenen und bebauten Liegenschaften.

Es wurden erganzende Einzelgesprache mit Eigentiimern bedeutsamer Einzelgrundstiicke gefiihrt, um
Moglichkeiten offentlicher Freiraumgestaltungen, kommunaler Hochbauprojekte und zur Sicherung der
Versorgungsstruktur auszuloten, was bei der stadtebaulichen Planung entsprechend ber{icksichtigt wurde.
Auch wenn nicht alle Baujahre benannt werden konnten, stammt die Halfte der Bestandsgebaude aus der
Zeit vor 1800 und mit weiteren 31 % aus dem Zeitraum bis 1900, was deutlich das baugeschichtliche Erbe
der zentralen Stadtanlage widerspiegelt. Demgegeniiber wurden 15 % der Gebaude mit einer baulichen
Entstehung aus der Zeit nach 1948 angegeben. Obwohl teilweise eine standortgerechte
Unterhaltungssituation vorliegt, sind altersbedingt jedoch liberwiegend grundsétzliche
Modernisierungsdefizite in raumlich gestreuter Verteilung benannt worden. Hier ist neben der vorrangigen
Sanierung der Gebiudehlille auch die Erneuerung der technischen Gebaudeanlagen, also insgesamt die
Verbesserung der energetischen Situation gefordert bzw. auch beabsichtigt.

Wahrend bereits 15 % der Gebdude keinen bzw. einen geringen Sanierungsbedarf aufweisen, zeigen 40 %
mittlere bzw. ein Drittel starke Mangel, die zu einem grundlegenden Modernisierungsbedarf fihren. Knapp
20 % der Gebaude erfordern aufgrund substanzieller Mangel eine Wirtschaftlichkeitspriifung. Demzufolge
beabsichtigen knapp zwei Drittel der Befragten entsprechende MalRnahmen durchzufiihren. Ganze 56 % der
Eigentiimer plant bereits konkrete Modernisierungs-/UmbaumafBnahmen und 3 % eine Abbruch- bzw.
NeubaumalRnahme, was eine insgesamt gute Mitwirkungsbereitschaft dokumentiert. Gut ein Drittel
beabsichtigt keine MaRnahmen durchzufiihren bzw. wartet das weitere Sanierungsverfahren ab.

In zeitlicher Hinsicht wollen lber zwei Drittel der Sanierungswilligen eine zligige Umsetzung ihrer
MaRnahmen durchfihren, wobei ein Viertel die Realisierung bereits im laufenden Jahr und 44 % eine
Umsetzung in 2022-2024 plant. Weitere 11 % erklaren, die Sanierung im Zeitraum ab 2025 angehen zu
wollen und nur 18 % kdénnen noch keinen konkreten Umsetzungszeitraum benennen.

Gut die Hélfte der Befragten fiihlt sich aufgrund des Larms, insbesondere durch den Verkehr, in ihrer Wohn-
und Lebensqualitat beeintrachtigt. Ergdnzend wurden konkrete Verbesserungsvorschldge genannt, die
primér die verkehrliche Situation, Parkplatze, Spielbereiche fiir Kinder, aber auch die Attraktivierung der
Altstadt betrafen. Ganz oben auf der Wunschliste zusatzlicher Einrichtungen/Anlagen standen bspw. die
Verbesserung der Gastronomie, Wochenmarkt sowie Grinflachen.

Die grundsatzliche Einstellung zur Sanierungsmalnahme im Untersuchungsgebiet wurde fast ausschlieRlich
als positiv bezeichnet, wobei die Sanierungsinformation und Einbindung in das Verfahren noch intensiviert
werden konnte. Es wird deshalb angeregt, nach Satzungsbeschluss eine Biirgerinformation durchzufiihren,
bei der die Grundséatze und Forderrichtlinien im Detail vorgestellt werden und konkrete Einzelanfragen sowie
Beispielfdlle behandelt werden kénnen.

Zusammenfassung
Das aktuelle Untersuchungsgebiet wird gepragt durch den zentralen Denkmalschutzbereich mit vereinzelten

Leerstinden/Unternutzungen, die gestalterischen und funktionalen Defizite der Verkehrs-/Freianlagen,
Schwaéchen in Versorgung und Funktion sowie ein punktuell unzureichendes Erscheinungsbild der
historischen Gesamtanlage. Hinzu kommt eine Vielzahl grundlegend modernisierungsbediirftiger privater
Einzelgebdude mit unzureichenden Wohn- bzw. Arbeitsstandards und energetischen
Optimierungsschwerpunkten. Ergdnzend besteht eine negative verkehrliche Dominanz mit
Parkierungsproblemen und einem unattraktiven Freiraum.
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Beschlussvorschlag zu a):
Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen (Anlage 1) zustimmend zur

Kenntnis.

e Erlduterungen zu b):

1. Gebietsabgrenzung

Das kiinftige Sanierungsgebiet ist flr den Satzungsbeschluss flurstliicksgenau abzugrenzen und festzulegen.
Vorgeschlagen wird die Kulisse des Untersuchungsgebiets, da weder die Vorbereitenden Untersuchungen
noch die Sanierungskonzeption einen hinreichend konkreten Anlass zur Abweichung ergeben haben, wobei
eine Ausweitung aufgrund der Vorgaben des Férdergebers ohnehin sehr komplex ware. Somit wird die
Festlegung der Gebietsabgrenzung aufgrund des in der Anlage 5 dargestellten Lageplans zur Satzung
vorgeschlagen.

2. Neuordnungskonzept

Ausgehend von den Ergebnissen von GEK/ISEK/VU und der Blrgerbeteiligung hat der Gemeinderat das
bisherige Neuordnungskonzept unter Beriicksichtigung der Blrgerbeteiligung zu bestatigen, so dass eine
grundlegende Konzeption fir die kiinftige Sanierungsdurchfiihrung vorliegt. Das Sanierungsverfahren
bedingt ohnehin die regelmélRige Fortschreibung dieser planerischen Grundlage, so dass hinsichtlich der
konkreten Umsetzung von Einzelprojekten ein verlasslicher Rahmen bei gleichzeitiger Flexibilitat
gewihrleistet ware. Es wird damit vorgeschlagen, das dargestellte Neuordnungs-/MalRnahmenkonzept vom
11.07.2018 (Anlage 2) als Selbstbindungsplan zu beschliefRen.

3. Finanzierung
Im Zuge des Satzungsbeschlusses ist auch der Nachweis zur Finanzierbarkeit des Gesamtverfahrens zu

erbringen. Ausgehend von rd. 4,4 Mio. € Antragsvolumen bzw. Forderrahmen haben die Vorbereitenden
Untersuchungen in ihrer aktuellen Fortschreibung einen deutlich hoheren Finanzbedarf ergeben, wobei
gerade die kommunalen GroRRprojekte immer noch mit nennenswerten Unwagbarkeiten behaftet sind.
Angesichts der hdheren Forderung der Erschliefungsanlagen nach der Novellierung der
Stadtebaufdrderrichtlinien (StBauFR), der Konkretisierung des MalRnahmenbiindels und der aktuellen
Preisentwicklung wird somit von einem Férderrahmen in Hohe von 5,6 Mio. € und einer Finanzhilfe von 3,36
Mio. € ausgegangen. Fir den Eigenanteil der Stadt wiirde dies ein Finanzierungsvolumen in Héhe von
280.000,- € pro Jahr bei einer Laufzeit bis 2030 bedeuten. Angesichts der Erstbewilligung von 1,5 Mio. € bzw.
0,9 Mio. € Finanzhilfen kann das bendétige Volumen nur durch jahrliche Aufstockungsantrdge erreicht
werden, was aber dem Ublichen Verfahren der Stadtebaufdorderung entspricht. Um eine rechtswirksame
Satzung erlassen zu kénnen, ist der Finanzierungsnachweis mittels einer Gebietsverkleinerung,
Abschnittsbildung, Forderbegrenzung oder sog. Eigenfinanzierungserklarung zu erbringen. Da die
erstgenannten Einschnitte die einheitliche Sanierungsumsetzung mit den zentralen Missstanden gefdahrden
wirde und ein gewisses Anreizniveau im Privatbereich erhalten bleiben sollte, wird der formale Weg der
Eigenfinanzierungserklarung vorgeschlagen. Diese besagt, dass die Stadt eine evtl. auch durch
Aufstockungen nicht zu schlieRende Finanzierungsliicke aus eigenen Mitteln tragen wird, wobei die
Durchfhrung der Sanierung bei nachhaltiger Finanzknappheit auch unvollstandig beendet werden kann. Es
wird vorgeschlagen, die dem Neuordnungskonzept zugrundeliegende Kosten- und Finanzierungstibersicht
(Anlage 3) ggfs. mit Abgabe der Eigenfinanzierungserklarung zu beschlieRen.

4. Laufzeit
Das Baugesetzbuch verlangt in § 142 Abs. 3 Satze 3 und 4 BauGB die Festlegung der Frist innerhalb derer die
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Sanierung durchgefiihrt werden soll, um eine ungerechtfertigte Ausdehnung der formalrechtlichen
Beschrdankungen zu vermeiden. Der bewilligte Durchflihrungszeitraum wurde auf den 30.04.2028 terminiert,
so dass unter Anwendung der moglichen Zwei-Jahres-Verlangerung des Regierungsprasidiums Freiburg eine
Laufzeit bis zum 31.12.2030 vorgeschlagen wird, um das Verfahren sachgerecht abschliefen zu kénnen.
Sollte dieser Zeitraum fiir die umfassende Durchflihrung nicht ausreichen, kann obige Frist durch
begriindeten Gemeinderatsbeschluss angemessen verlangert werden.

5. Wahl des Sanierungsverfahrens

Nach dem BauGB hat die Stadt im Zuge des Satzungsbeschlusses auch lber das anzuwendende
Verfahrensrecht zu entscheiden. Alternativ zum klassischen Verfahren ist auch das vereinfachte Verfahren
zuldssig. Beim vereinfachten Verfahren wird auf die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 ff BauGB verzichtet (dies bedeutet insbesondere der Verzicht auf die Erhebung von Ausgleichsbetragen
fiir sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen). Dies ist mdglich, wenn diese Vorschriften fir die
Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird.

Mit der SanierungsmaRnahme werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

e Aufwertung bestehender Gebaudesubstanz durch Modernisierung, energetische Mallnahmen,
Umwandlung von Leerstand und Riickbau von Nebengebduden

* Sicherung, Erhalt und Aufwertung des historischen/denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes unter
dem Aspekt einer Gesamtanlage

e Schaffung zeitgeméaRen Wohnraums durch Nachverdichtung, BaullickenschlieBung, Umnutzung und
DG-Ausbau

e Starkung Gemeinbedarfseinrichtung durch Modernisierung Rathaus mit Barrierefreiheit und
Umfeldgestaltung

*  Neuordnung des 6ffentlichen Raums durch 6kologische Aufwertung, Starkung der Griin-, Platz- und
Wegeachsen, Moblierung und Attraktivierung

*  Verkehrliche Verbesserungen durch sichere Gehwege, Barrierearmut und Optimierung der
Parkplatzsituation.

Damit handelt es sich um eine grundsatzlich erhaltende Sanierung, die bestehende Strukturen bewahren
und starken will. Gerade der historische Altstadtbereich erlaubt aufgrund seiner oftmals
denkmalgeschiitzten Gebaudestruktur nur eine behutsam aufwertende Bestandserneuerung, wobei
ErschlieBungsverbesserungen nur punktuell im Zusammenhang mit kommunalen Hochbauprojekten und in
vorwiegend gestalterischer Hinsicht vorgesehen sind. Bodenwertsteigerungen, spekulative Kaufpreise oder
ein Uberhdéhtes Preisniveau sind damit ausgeschlossen.

Das gesamte Quartier der historischen Altstadt bietet selbst in den Randbereichen vielfache Moglichkeiten
der stédtebaulichen Gestaltung, wobei auch hier der Schwerpunkt auf den Erhalt der baulichen
Bestandsstruktur gelegt wird. So geht das Neuordnungskonzept von einer vereinzelten Nachverdichtung
bzw. Ersatzbebauung aus, die sich aber nach den bestehenden planungsrechtlichen Vorgaben richtet. Vom
gesamten Erschliefungsnetz wird insbesondere der innere Strallenring einer Neugestaltung unterzogen, die
aufgrund vorgegebener stadtebaulicher Strukturen hauptsachlich zu einer gestalterischen Aufwertung
fUhren wird.

Auch die Neuordnung des ruhenden Verkehrs durch Neubau einer Parkierungsanlage auRerhalb der
Ringbebauung wird keine autofreie Altstadt erméglichen. Die verkehrliche Optimierung in einem geordneten
Umfeld wird jedoch zu funktionalen und gestalterischen Verbesserungen flihren ohne nennenswerte
Erhéhungen des Bodenwertniveaus im Siedlungsbereich auszul@sen.
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Im Ergebnis zeigt die Abschadtzung des Sanierungsverlaufs angesichts der formulierten Ziele und
vorgegebenen Quartiersmerkmale keine Anzeichen fiir die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156a BauGB), um die Durchflihrung der Sanierung zu
gewadhrleisten. Da weder eine nennenswerte Erhéhung der Bodenwerte noch spekulative
Grundstlicksgeschafte bzw. liberhdhte Kaufpreise beim privaten Grundsttcksverkehr zu erwarten sind,
werden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des dritten Abschnitts des BauGB nicht benétigt.
GemaR § 142 Abs. 4 wird somit vorgeschlagen, die MaRnahme im vereinfachten Verfahren durchzufiihren,
wobei die Regelungen des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB zu genehmigungspflichtigen Vorhaben und
Rechtsvorgangen bestehen bleiben sollten, um eine Steuerung des Verfahrensverlaufs im Sinne der
Sanierungsziele sicher zu stellen. Dies beinhaltet auch die Eintragung eines Sanierungsvermerks im
Grundbuch der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke.

Beschlussvorschlag zu b):

1. Der Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach dem vorliegenden Lageplan vom 22.04.2021 (Anlage 5)
wird zugestimmt.

2. Das beigefiigte Neuordnungskonzept nach dem Stand vom 11.07.2018 (Anlage 2) wird als
Selbstbindungsplan beschlossen.

3. Der vorgestellten Gesamtfinanzierung (Anlage 3) mit einem anzustrebenden Férderrahmen von ca. 5,6
Mio. € wird ggfs. unter Abgabe der Eigenfinanzierungserklarung und der Stellung von
Aufstockungsantrdgen zugestimmt.

4. Die Laufzeit des Sanierungsverfahrens wird bis zum 31.12.2030 festgelegt.

5. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 142 Abs. 4 BauGB mit Wirkung der
Genehmigungspflichten nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB wird beschlossen.

e Erlduterungen zu c)
Der Gemeinderat hat die allgemeinen Forderbedingungen fir private Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen sowie Ordnungsmalnahmen (insbesondere Abbriiche) im Sanierungsgebiet
festzulegen, die im Rahmen vergleichbarer Sanierungsverfahren vorgeschlagen werden.
Aufgrund der auf zunachst 0,9 Mio. € begrenzten Finanzhilfe sind konkrete Regelungen der Verteilung der
Fordermittel bei Privatmalinahmen festzulegen, um ausreichenden Spielraum fiir die 6ffentlichen Projekte
zu erhalten und eine Gleichbehandlung sicher zu stellen. Um die begrenzten Mittel unter Mitfinanzierung
aus dem Stadthaushalt sinnvoll und fur das Gemeinwohl einzusetzen, sollen insbesondere MalRhahmen
gefordert werden, die gleichzeitig zu einer Verbesserung des Ortsbildes sowie der Energiebilanz flihren.
Somit wird vorgeschlagen, den Fordersatz auf pauschal 25 % der forderféhigen Kosten, jedoch unabhangig
von der vorhandenen Nutzung festzuschreiben, um die Wohn- und Versorgungsstruktur gleichermafien
starken zu kdnnen. Es ist zudem eine Zuschussobergrenze von 100 T€ je EinzelmalRnahme und eine
Mindestschwelle an férderfahigem Aufwand von 20 T€ vorgesehen, um eine breit gestreute Mittelverteilung
sowie die umfassende Gebaudesanierung sicher zu stellen. Bei AbbruchmalRnahmen sollen die reinen
Abbruchkosten mit Nebenkosten in voller Hohe entschadigt werden, um die Innenentwicklung durch
Folgebebauung zu starken. Eine zusatzliche Gebduderestwertentschadigung kann aufgrund der begrenzten
Fordermittel nicht gewahrt werden; die Neubauférderung ist nach den Richtlinien grundsatzlich nicht
moglich.
Der Entwurf der allgemeinen Forderbedingungen ist in der Anlage 4 beigefligt. Die wesentlichen Inhalte
werden in der Sitzung erldutert.
Zur Starkung der Wohn- und Versorgungsstruktur und um den Erhalt der stddtebaulich wertvollen
Bausubstanz zu unterstiitzen, wird die Stadt die Bescheinigung zur erhdhten steuerlichen Abschreibung gem.
§§ 7h, 10f und 11a EStG — bei Vorlage der Voraussetzungen — ausstellen und alle interessierten Eigentiimer
zudem bei lhren Vorhaben umfassend beraten.
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Angesichts der Sanierungspraxis, der angespannten Bauwirtschaft und der Finanzzwénge privater
Eigentiimer wird vorgeschlagen, Sanierungsvereinbarungen bei Ubereinstimmung mit obigen
Férderbedingungen seitens der Verwaltung abzuschlieBen, um unbillige Harten durch zeitliche
Verzdgerungen aufgrund von Sitzungspausen oder Vorlagefristen der Gemeindeordnung zu vermeiden.
Abweichende Vereinbarungen, stddtebaulich komplexe MalRnahmen oder Abbruch-/Neubauvorhaben
werden zwingend dem Gemeinderat zur Beurteilung und Beschlussfassung vorgelegt. Der Gemeinderat wird
laufend Uber alle abgeschlossenen Sanierungsvertrage informiert.

Beschlussvorschlag zu c):

Der Gemeinderat stimmt den allgemeinen Forderbedingungen flir Privatmalinahmen in Form des
vorliegenden Entwurfes (Anlage 4) zu. Ferner wird die Verwaltung beauftragt, Sanierungsvereinbarungen bei
Ubereinstimmung mit den Férderbedingungen eigenstindig abzuschlieRen und alle abweichenden Fille dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen.

e Erlduterungen zu d):
Der Entwurf der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stddtle” in Stlhlingen ist
samt Lageplan (Anlage 5) beigefligt. Die Grundlagen aus gesamtortlichen und gebietsbezogenem
Entwicklungskonzept, den Vorbereitenden Untersuchungen und der Biirgerbeteiligung haben die
Sanierungsbediirftigkeit, aber auch die Mitwirkungsbereitschaft und Durchflihrbarkeit des geplanten
Sanierungsverfahrens in einem angemessenen Zeitraum bestéatigt. Das Sanierungsgebiet wurde sachgerecht
abgegrenzt und ein schllssiges Neuordnungskonzept zugrunde gelegt. Die Finanzierbarkeit des
Gesamtverfahrens ist formal gesichert und die Anwendung des dritten Abschnitts des Baugesetzbuches zur
Durchflihrung nicht erforderlich. Es wird daher vorgeschlagen, die Satzung in der vorliegenden Fassung zu
beschlielRen.

Beschlussvorschlag zu d):
Der Gemeinderat beschlieRt die vorliegende Satzung (Anlage 5) Uber die formliche Festlegung des

Sanierungsgebietes ,Stadtle”.

Anlagen: Nr. 1-5
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Anlage 1
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Vorbereitende Untersuchungen
Stiihlingen -, Stédtle”

Vorbemerkung

Wie viele Kommunen in der Region musste auch die Stadt Stiihlingen in den vergangenen Jahren deut-
liche Veranderungen in der Stadtentwickiung hinnehmen. Die stetig wachsenden Beddirfnisse der Ein-
wohnerschaft in den Bereichen Wohnen, Wohnumfeld, Freizeit und Versorgung haben die Anforderun-
gen an die zukiinftige Entwicklung der kommunalen Infrastruktur verstarkt und werden von der Bir-

gerschaft immer deutlicher gefordert.

Die Stadt Stiihlingen bemiiht sich seit Anfang der 2000er Jahre abschnittsweise um die stadtebauliche
Erneuerung ihrer integrierten Ortslagen mit Unterstiitzung der Stédtebauforderung. Es muss dabei
festgestellt werden, dass trotz gesamthafter Antragstellung fiir die Kernstadt bislang lediglich im Gebiet
LUnterstadt™ (2002-2017) ErneuerungsmaBnahmen durchgefiihrt werden konnten und in der Oberstadt

noch erhebliche stadtebauliche und strukturelle Missstande verblieben sind.

Zur Behebung der akuten Méngel und Misssténde im Bereich der Kernstadt hat die Verwaltung fiir das
Gebiet ,Stadtle® nach intensiver Vorbereitung im Jahr 2017 erstmalig einen Antrag auf Aufnahme in die
Stadtebauftrderung fir das Programmjahr 2019 gestelit. Die stddtebaulichen Ziele im ,Stadtle" sind
vor allem die Quartiersaufwertung unter Starkung der Wohnfunktion mit Erhalt, Sicherung, und Auf-
wertung des historischen/denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes, die funktionale, Skologische und
gestalterische Aufwertung des Wohnumfeldes sowie die Stérkung der Gemeinbedarfseinrichtung durch
barrierefreie Modernisierung des Rathauses fir eine Attraktivierung bzw. Sicherung der kulturellen und

versorgungstechnischen Funktion.

Der vorliegende Bericht, der eine vertiefende Zusammenfassung bisheriger sowie aktueller Untersu-
chungen darstellt, umfasst sowohl die Grundlagen des ,Gesamtortlichen Entwicklungskonzepts® (GEK)
als auch die quartiersbezogene Betrachtung des aktuellen ,Gebietsbezogenen integrierten stédtebauli-
chen Entwicklungskonzepts" (ISEK). Die Biirgerschaft wurde zudem am 01.07.2017 im Rahmen einer
Birgerwerkstatt mittels zweier Diskussionsbereiche zu gesamtértlichen und gebietsbezogenen Themen

intensiv beteiligt.

Um das Verfahren aktiv betreiben und die beantragten Férdermittel zeitnah abrufen zu kdnnen, ist es
notwendig, gemal § 141 Baugesetzbuch, die sog. Vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren.

Diese vom Gesetzgeber vorgeschriebenen Vorbereitenden Untersuchungen sollen die Misssténde und
Mangel im kiinftigen Sanierungsgebiet aufzeigen und die entsprechenden Sanierungsziele festlegen.
Als Ergebnis soll die Notwendigkeit einer Sanierung des Gebietes und deren Umsetzung/Durchfiihr-
barkeit festgestellt werden. Das Untersuchungsgebiet soll daraufhin per Satzung als férmlich festgeleg-

tes Sanierungsgebiet abgegrenzt werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 04.05.2020 den Einleitungsbeschluss zur Durchfiihrung der

Vorbereitenden Untersuchungen gefasst (verdffentlicht am 20.05.2020).

Die wichtigsten Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden nunmehr in diesem schriftli-

chen Bericht vorgestellt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 1
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Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen - ,Stadtle”

2 Betrachtung des Untersuchungsgebietes

2.1 Lage Untersuchungsgebiet in der Stadt

Das Gebiet in der Kernstadt Stiihlingen ist in der Abgrenzung dargestellt und beinhaltet vor allem das
alte Siedlungsgefiige beidseits der SchlossstraBe. Die auf der Hohe gelegene Altstadt weist eine ge-
schlossene Bebauung um Marktplatz und innere Hauserzeile besagter SchlossstraBe auf. Erganzend
wird das Umfeld um den Stadtweg ab der seinerzeitigen Kulisse ,Unterstadt" einbezogen, was den
stadtebaulichen und funktionalen Zusammenhang widerspiegelt. Ferner handelt es sich um das Quar-
tier der Eberfinger StraBe, um die Stellplatzthematik verbessern zu kénnen und um éltere Siedlungszi-

ge am Loretoweg.

Die (ibrigen Siedlungsbereiche sind jiingere Entwicklungen, womit sich die Abgrenzung auf den alten

Stadtkern beschrankt und die potentiellen Missstandsbereiche berlicksichtigt.

Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 100 bebaute Grundstiicke und ist rd. 5,8 ha groB.

Stadt -4
Stiihlingen ‘,

Stidtebauliches
Erneuerungsgebiet
"Stadtle”

Lageplan zur Abgrenzung des
Untersuchungs gobietas.

Plan 1: Abgrenzungsplan Untersuchungsgebiet

2.2 Ortsbild

Der Stadtgrundriss der gut erhaltenen mittelalterlichen Anlage ist durch drei parallel gefiihrte StraBen-

zlige (SchlossstraBe, Herrengasse, GerberstraBe/Marktplatz) geprégt. Zentral bestimmend und gestal-
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Vorbereitende Untersuchungen
Stiihlingen - ,Stadtle”

terisch dominierend bilden die gebietsquerenden, ungestalteten, stark dimensionierten und kaum be-
griinten StraBenziige den Schwerpunkt der Missstandssituation im Freiraum. Dies geht einher mit einer

oftmals hohen Versiegelung dffentlicher und privater Flachen bzw. mit unzureichend gestalteten Frei-

réumen und fehlender Barrierefreiheit der aufzuwertenden Oberstadt.

Abbildung 3: Innerértliche Erschliefung Herrengasse - GerberstraBe/Marktplatz Quelle: KE

Bei den Geb&uden im Untersuchungsgebiet haben sich viele Objekte aus der spatmittelalterlichen bis
barocken Zeit erhalten. Es handelt es sich trotz oftmals groBer Kubaturen iberwiegend um Ein- und
Zweifamilienhduser mit ganz vereinzelten Mehrfamilienhdusern. Damit prégen mehrheitlich zwei- bis

dreigeschossige Gebaude mit steilem Dachgeschoss das Ortsbild im Untersuchungsgebiet.

Quartierstypisch ist dabei die geschlossene Bauweise aus Wohngeb&uden mit Neben-/Abstellréumen in
Erdgeschossen oder Nebengebéuden, was die vielféltigen Nutzungen der Vergangenheit widerspiegelt.
Neben der Wohnfunktion bestehen nur noch vereinzelte gewerbliche oder &ffentliche Nutzungen, was
die wohnwirtschaftliche Hauptfunktion des ,Stédtle" unterstreicht.

Die Baustruktur und Ausnutzung der Grundstiicke ist in der Regel von mind. zweigeschossiger Bauwei-
se und Steildach mit meist traufstandiger Ausrichtung bei ringférmiger Gesamtanlage gekennzeichnet,
was eine geplante Siedlungsentwicklung dokumentiert. Dabei wechseln (iberwiegend groBvolumige

Baukdrper zumeist an den Hauptachsen mit vereinzelter, kleinteiliger Bebauung ab.

Abbildung 4: Quartiertypische Baustrukturen Quelle: KE
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Im Bereich der Altstadt ist wertvolle stadtebauliche bzw. Denkmalqualitat der Baustruktur in fast allen
Einzelbauwerken vorzufinden. Hierzu zéhlen bspw. die friihere Stadtkirche, Rathaus, ehem. Schule,

Gasthaus Schwarzer Adler, Gasthaus Rebstock, Balbach'sches Haus oder das ehem. Flrstenbergische
Rentamt. Den Nutzungscharakter des Quartiers spiegeln einzelne offentliche Einrichtungen, vor allem

aber die stark vertretene Wohnfunktion wider.

Abbildung 5: Historischer Gebdudebestand mit Rathaus - Herrengasse Quelle: KE

Weiterhin wird das Untersuchungsgebiet durch sein historisch gewachsenes Wegenetz und den wenig
attraktiven Freiraum mit aktuell funktionalen und gestalterischen Defiziten im &ffentlichen Raum als

auch bei privaten Grundstiicksfldchen charakterisiert.

Direkt angrenzend an die Altstadtbebauung zeigen sich nach Ringmauer und Grabenbereich sogleich
wieder landliche Bau-, Wege- und Griinstrukturen. Sie heben das historische, stadtische Ensemble be-
sonders hervor und werten die Gesamtanlage mit ihren vielen denkmalgeschiitzten Einzelgebduden

gegeniber den Ublichen Siedlungskernen der Raumschaft auf.

Abbildung G: Blick und Umfeld auferhalb der Altstadt - Hollweg Quelle: KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 5



Vorbereitende Untersuchungen
Sttihlingen - ,Stddtle”

2:3 Gebaudenutzung

Wahrend die zentrale Versorgungsstruktur Stiihlingens mit Einzelhandel, Dienstleistungen, sozialen und
kirchlichen Einrichtungen in der Unterstadt angesiedelt ist, wird die historische Oberstadt von ihrer
Wohn- und Verwaltungsfunktion sowie ihrem touristischen Potential gepragt. Der Geb&udebestand, die
Lage sowie die ErschlieBung, aber auch das Angebot der Unterstadt verhindern eine stérkere Auspra-
gung weiterer Nutzungen im Stédtle bei einem wenig attraktiven Wohnumfeld. Ganz (iberwiegend

werden die Gebadude damit zu Wohnzwecken genutzt, womit derzeit nur vereinzelte Leerstande vor-

handen sind.

Erdgeschossnutzungen

S ] eifenticne Einrichtungen

o

Geaundneit

[F1] okensticistung

(] enmihandet

Gastronoie, Vermietung
Handreerk, Geerbe,

(87 petmee

[53] wohnea
Nebengebdude

Leerstiinde

[F3] Leerstang, Telleerstand

Gebdudenutzung

Plan 2: Gebaudenutzung/Infrastruktur Quelle: ISEK

Die Freiraumbetrachtung weist eine noch nennenswerte Anzahl brachliegender Grundstiicksbereiche
auf. Samtliche ErschlieBungsachsen sind stark ausgebildet, versiegelt und oftmals unattraktiv gestaltet.
Insbesondere Freiflachen und Griinanlagen im Bereich der historischen Altstadt erfiillen nicht die An-

forderungen als Wohn- oder touristisches Umfeld.
Die Erhebung der Nutzung zeigt, dass das Gebiet verhéltnismaBig wenig durchmischt ist. Die Haupt-

nutzung bildet das Wohnen mit einem erheblichen Anteil von Nebengebduden. Angesichts der Gebiets-

gréBe und Lage ist eine geringe Zahl 6ffentlicher und privater Infrastruktureinrichtungen festzustellen.
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2.4 Gebaudezustand

Angesichts der durchweg dlteren Bausubstanz mit tiw. groBen Kubaturen ist generell mit einem hohen
Sanierungsaufwand zu rechnen, was bereits durch AuBenerhebung im Zuge des ISEK festgestellt wur-
de. Unter Berticksichtigung der Eigentlimerbefragung und der damit verbundenen Teilrlickmeldung des
inneren Erhaltungszustands konnte die Beurteilung aktualisiert werden. Wahrend lediglich 15 % der
Gebaude einen einwandfreien Erhaltungszustand bzw. nur leichte Méngel aufweisen, liegen bei knapp
40 % der Hauptgebaude bereits mittlere Méngel vor. Fast 30 % der Gebaude sind durchgreifend zu
sanieren und ganze 20 % sind einer Wirtschaftlichkeitspriifung zu unterziehen.

Sanierungsbedarf

keine/leichte -

P _____amsg ——— _.VV.;. oy
15 /0 = . 7. -
— - » |

39%

Abbildung 7: Gebdudezustand Quelle: KE

Die Bewertung der Gebdudesubstanz erfolgte anhand folgender fiinf Erhaltungsstufen:

Stufe 1 und 2 Neubauten oder Bestandsgebaude, die keine oder geringe Mangel

Keine/leichte Mangel aufweisen. Soweit InstandsetzungsmaBnahmen erforderlich sind,
handelt es sich nur um kleinere Arbeiten in einem Gewerk.

Stufe 3 Bestandsgebaude mit erkennbaren Méngeln. Die Grundsubstanz ist

Mittlere Mangel in Ordnung, eine funktionale Eignung liegt vor, jedoch sind in einem

oder mehreren Gewerken InstandsetzungsmaBnahmen erforderlich,
die einen groBeren Aufwand benbtigen, wie z.B. neue Dachde-
ckung, Austausch der Fenster.

Stufe 4 Bestandsgebdude mit Méngeln, deren Instandsetzung erhebliche

Starke Mangel Kosten bedeutet, wie z.B. eine Sanierung der gesamten Gebaude-
hiille. AuBerdem Gebdude, deren Substanz zwar noch in Stufe 3
einzuordnen ware, die aber erhebliche Funktionsdefizite zeigen, de-
ren Behebung mit hohem Aufwand verbunden ist, z.B. Grundrisse.

Stufe 5 Bestandsgebdude mit Mangeln, deren Behebung oft die Kosten ei-
Substanzielle Mangel/ nes Neubaus tbersteigt, weshalb ein Erhalt oft nicht mehr wirt-
Erhalt fraglich schaftlich vertretbar ist. AuBerdem Geb&ude mit nicht behebbaren

Funktionsdefiziten, wie z.B. flir Wohnnutzung unvertretbar niedrigen
Réumen oder z.B. landwirtschaftliche Gebdude, die im aktuellen
Nutzungskontext nicht umgenutzt werden kénnen.

Tabelle 1: Bewertung Gebdudesubstanz Quelle: KE

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 7



Vorbereitende Untersuchungen
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2.5 Eigentiimerbefragung

Neben der Erhebung vor Ort wurden die betroffenen Eigentiimer mittels Fragebogenaktion einbezo-
gen, so dass auch der innere Geb&udezustand bewertet werden konnte. Hierbei zeigte sich, dass die-
ser in der Regel mit dem Gebaude&duBeren korreliert bzw. nur in Einzelféllen (bspw. Haustechnik) vom
Gesamteindruck abweicht. Insgesamt zeigt sich ein nennenswertes Potential erneuerungsbedurftiger

Geb&ude, was die Missstandssituation des Gesamtgebiets untermauert.

Gebaudealter
Erganzend ist das Gebéudealter zu beachten. Auch wenn nicht alle Baujahre benannt werden konnten,

stammt die Halfte der lokalisierten Bestandsgeb&ude aus der Zeit vor 1800 und mit weiteren 31 % aus
dem Zeitraum bis 1900, was ganz deutlich das bauhistorische Erbe der zentralen Stadtanlage wider-
spiegelt. Demgegeniiber wurden lediglich 15 % der Geb&ude mit einer baulichen Entstehung aus der
Zeit nach 1948 angegeben. Obwohl teilweise eine standortgerechte Unterhaltungssituation vorliegt,
sind altersbedingt jedoch iiberwiegend grundsétzliche Modernisierungsdefizite in réumlich gestreuter
Verteilung benannt worden. Hier ist neben der vorrangigen Sanierung der Gebdudehdille auch die Er-
neuerung der technischen Geb&udeanlagen, also insgesamt die Verbesserung der energetischen Situa-

tion gefordert bzw. auch beabsichtigt.

Gebaudealter

Alter unbekannt
9%

1800-1900
31%

nach 1948

Abbildung 8: Gebaudealter Quelle: KE

Mitwirkungsbereitschaft
Der Ricklauf der Eigentiimerbefragung ergab mit 75 % aller bebauten Liegenschaften eine sehr gute

Quote der Mitwirkungsbereitschaft, was den positiven Stellenwert und die kommunalpolitische Vorbe-
reitung widerspiegelt. DemgemaB duBern gut 90 % der Befragten eine positive Einstellung zum ge-
planten Sanierungsverfahren. Bei der Information Gber das Verfahren fiihlen sich lediglich 45 % aus-
reichend unterrichtet, was im Verfahrensverlauf zu weiteren Informationsveranstaltungen filhren wird,

um die Mitwirkungsbereitschaft nachhaltig zu starken.
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Geplante MaBnahmen

Abbruch
3%

Abbildung 9: Geplante Mafnahmen Quelle: KE

Der Befragung zufolge, beabsichtigen knapp zwei Drittel der Befragten, entsprechende MaBnahmen
durchzufithren. Uber die Halfte der Eigentiimer plant bereits konkrete Modernisierungs-/UmbaumaB-
nahmen und 3 % eine Abbruch- bzw. NeubaumaBnahme, was eine insgesamt gute Mitwirkungsbereit-
schaft dokumentiert. Gut ein Drittel beabsichtigt keine MaBnahmen durchzufiihren bzw. wartet das
weitere Sanierungsverfahren ab. Die Verkaufsbereitschaft von 4 % der Befragten kénnte weitere Ent-

wicklungsziele er6ffnen.

Durchfiihrungszeitraum

2022 - 2024
44%

Abbildung 10: Durchfiihrungszeitraum Quelle: KE

In zeitlicher Hinsicht beabsichtigen gut 70 % der Sanierungswilligen eine zeitnahe Umsetzung ihrer
MaBnahmen, wobei rund ein Viertel die Umsetzung bereits im laufenden Jahr und weitere 40 % fiir
den Zeitraum 2022-2024 plant. Lediglich 11 % erkléren, die Sanierung im Zeitraum ab 2025 angehen
zu wollen. Trotz der verfahrenstechnischen Konzentration auf eine kompakte Gebietskulisse und des
neuen Sanierungsthemas, fallt der Anteil abwartender Eigentiimer mit 18 % moderat aus.
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Sozialbefragung
Im Rahmen der Eigentlimerbeteiligung wurden auch Angaben zur Versorgungssituation und zur allg.

Gebietsausstattung eingeholt sowie Anregungen und Verbesserungsvorschldge erbeten.

Verbesserungspotential

Parkplatze
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Fahrradweg : \ : ‘ |
Jugendraume : : - |
mehr Woh ‘___""—""'l } | |
Sportstatten | |

Mehrzweckhalle | | { | ;

Sauna/Hallenbad [T \ | | ; ‘

Gastronomi ; : ‘ : : ; v ]
o I ————— ||
mmproen [————
Rechtsanwalte j: f | |
0 1 2 3 s 5 6 7 s s 10 1
Abbildung 11: Verbesserungsvorschldge Quelle: KE

Neben einer zufriedenstellenden Grundsituation der Infrastruktur und statistischen Einzelnennungen
fallt ein Bereich nennenswerter Verbesserungspotentiale bei der Freiraumsituation ins Auge. Neben der
verkehrlichen Stellplatzproblematik weisen die Themen FuBgangerbereich und Griinflachen auf eine
mangelhafte Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums hin. Desweiteren werden Freiflachen und
Einrichtungen fiir Kinder/Jugendliche, namentlich Spielplétze und Jugendrdume angemahnt. Im Bereich
der versorgungstechnischen Infrastruktur wird auffallig oft die Gastronomie als verbesserungswiirdig
benannt, wobei Mehrfachnennungen mdglich waren. Da der Wunsch nach einem eigenen Kino nicht
der GemeindegréBe entspricht, stellen die (ibrigen Bereiche angesichts der geringen Anzahl eher ein
Meinungsbild, als eine konkrete Anregung fiir die Sanierungsziele bzw. das Neuordnungskonzept dar,

wobei die gesamthafte Attraktivierung aller Bereiche der Kernstadt ohnehin angestrebt werden sollte.

Hausanschliisse
In Vorbereitung der Neugestaltung zentraler ErschlieBungsbereiche wurde die technische Infrastruktur

Erdgas, Nahwarme und Breitband abgefragt. Dabei konnten folgende Interessensbekundungen bei
réumlich starker Streuung festgestellt werden: Gegeniiber nur geringen Nennungen mit 12 (Erdgas)
bzw. 13 (Nahwarme) duBerten 32 befragte Eigentiimer die Bereitschaft zum Anschluss an das geplante

Glasfasernetz.

I BBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 10



Vorbereitende Untersuchungen
Stihlingen - ,Stddtle

Parkierung
Als wichtiges Sanierungsziel wurde die Neuordnung des ruhenden Verkehrs definiert. Zum Ausgleich ist

eine zentrale Stellplatzanlage beim Feuerwehrgebaude angedacht, womit die Bereitschaft Privater zur
Verlagerung eigener Nutzungen abgefragt wurde. Unter 63 Riickmeldungen waren 13 an einem Erwerb
und 3 an der Anmietung interessiert; weitere 6 Eigentiimer konnten sich beide Formen fiir ihren neuen

privaten Stellplatz vorstellen.

Eigentumsverhaltnisse
Wahrend sich die oftmals groBen Einzelgrundstiicke des Untersuchungsgebiets fast alle in privatem Ei-

gentum befinden, besitzt die Stadt 6 Einzelgrundstlicke, darunter Rathaus mit Erweiterungen, Feuer-

wehrgebaude, Kapelle sowie mehrere Freiflachen zur funktionalen Optimierung der Ortsmitte. Ergan-
zend befinden sich die innerértlichen ErschlieBungsbereiche (auBer der L 169) in Stadteigentum.

Aufgrund der im Wesentlichen erhaltenden Erneuerung ist man damit nicht zwingend auf die Mitwir-
kung privater Eigentiimer angewiesen, so dass das Sanierungsverfahren aktiv und zusammenhangend
betrieben werden kann. Die Neuordnung/Entlastung der Stellplatzsituation durch Aktivierung des ehe-
maligen Bauhofareals kann damit in Eigenregie erfolgen, womit lediglich bauplanungsrechtliche Grund-

lagen zur stédtebaulichen Optimierung erforderlich sind.

Denkmalschutz

Das vorgesehene Erneuerungsgebiet umfasst den historischen Ortskern, der auf einem Gelandesporn
unterhalb der Burg liegt. Die mittelalterliche Befestigung mit Mauer, Tiirmen und Graben ist heute in
groBem Umfang noch erhalten. Das sogenannte ,Stadtle™ besitzt eine auBerordentlich hohe Denkmal-

dichte.

Hinsichtlich der einzelnen Denkmaler im Erneuerungsgebiet wird auf die Liste des Landesamts fiir
Denkmalpflege vom 08.08.2017 im GEK-/ISEK-Bericht der KE sowie auf die Stellungnahme im Rahmen

der Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange vom 23.09.2020 verwiesen.

Seitens der Denkmalpflege wird die Empfehlung zur Erstellung einer sog. Historischen Ortsanalyse
ausgesprochen sowie die Festlegung des historischen Stadtkerns als Gesamtanlage nach § 19 DSchG
angeregt. Ferner sind Belange der archéologischen Denkmalpflege betroffen, was flachenhaft {iber den
gesamten Altstadtbereich hinausgeht. (vgl. Anhérung Trager 6ffentlicher Belange — Landesamt fiir

Denkmalpflege).

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 11



Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen - ,Stddtle”

Anhorung der Triager 6ffentlicher Belange

Entsprechend §§ 4/4a und 139 Abs. 2 BauGB soll den Behorden und sonstigen Trégern oOffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die beabsichtigte Sanierung beriihrt werden kann, méglichst friih-
zeitig Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden.

Mit Schreiben vom 25.08.2020 wurden die 27 betroffenen Behdrden (iber das Sanierungsvorhaben der
Stadt Stiihlingen informiert und um Abgabe ihrer Stellungnahme gebeten. 18 Behorden haben sich zu

dem Vorhaben geauBert.

Es sind keine grundsatzlichen Einwénde oder Bedenken gegen die Durchfiihrung einer Sanierungsmai-
nahme im vorgesehenen Gebiet erhoben worden. Die Stellungnahmen enthalten auch keine Angaben,
die eine SanierungsmaBnahme gefahrden oder erschweren kdnnten. Die Hinweise und Anregungen
sind bei der weiteren Vorbereitung und Durchfiilhrung ndher zu priifen und ggfs. zu berlcksichtigen. Es
wird der Stadt empfohlen, EinzelmaBnahmen friihzeitig mit den tangierten Tragern 6ffentlicher Belange

abzustimmen.

Anschrift TOB

Regierungsprésidium Freiburg
Ref. 44 StraB3enplanung
Rathausplatz 5

79713 Bad Sackingen
Regierungsprasidium Freiburg
Abt. 5 Umwelt

Bissierstrafe 7

79114 Freiburg
Regierungsprasidium Freiburg
Abt. 9 Geologie, Rohstoffe, Bergbau
Albertstrafe 5

79104 Freiburg

Landratsamt Waldshut
Koordinierungsstelle
Industriestrafie 2

79761 Waldshut-Tiengen

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Eingang

28.09.2020

22.09.2020

23.09.2020

23.09.2020

Bemerkungen

Keine eigenen Planungen. Abstimmung
mit Ref. 47.3 bei Anderung der Lan-
desstraBe L 169.

Verweis auf Zustandigkeit der Unteren
Naturschutzbehdrde beim LRA WT.

Geotechnische Hinweise auf groBere
Rutschungsfldche mit Gefahr von
Steinschlag/Felssturz. Evtl. Probleme
mit Lastabtragung, Setzungsverhalten,
Verkarstung, Grundwasser. Objektbe-
zogene Baugrunduntersuchung durch
Ingenieurbiiro empfohlen.

Merkmale Boden, Rohstoffe, Grund-
wasser, Bergbau und Geotopschutz
ohne Anregungen/Bedenken.
Bodenschutz/Altlasten: Hinweis auf er-
hohte Arsen- und Schwermetallgehalte
mit Beeintrachtigungen der Bodennut-
zung (Spielplatze, Wohnungsbau) und
bei der Entsorgung von Aushub.
Naturschutz: Sanierungsgebiet tiw. im
Landschaftsschutzgebiet ,Weilertal®.
Fir die Neubebauung der Fist. 159/4,
159/5, 159/6, 137/3 wird naturschutz-
rechtliche Erlaubnis in Aussicht gestellt.
Hinweis auf artenschutzrechtliche Ver-
botsvorschriften im Hinblick auf Vogel-
und Fledermausschutz.

Wasserschutz: Keine Anregungen oder
Bedenken.

Gewerbeaufsicht: Hinweis auf mdgliche
Gefahrstoffe in Bestandsgebauden. Bei
Umgang mit asbesthaltigen Stoffen
gelten Bestimmungen der TRGS 519.
StraBenverkehrsamt: Bitte um friihzei-
tige Beteiligung der StraBenverkehrs-
behdrde.
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Regierungspréasidium Stuttgart
Landesamt fiir Denkmalpflege
SternwaldstraBe 14

79102 Freiburg

Stadt Stiihlingen
Stadtbauamt
SchiossstrafBe 9
779780 Stiihlingen

bnNetze GmbH
TullastraBe 61
79108 Freiburg

Vodafone BW GmbH
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

IHK Hochrhein-Bodensee
ReichenaustraBe 21
78467 Konstanz

Deutsche Telekom Technik GmbH
Adolf-Kolping-Straie 2-4
78166 Donaueschingen

RP Freiburg, Ref. 21 Raumordnung
Handelsverband Siidbaden e.V.
Handwerkskammer Konstanz

SBG Siidbaden Bus GmbH

EKS Schaffhausen

BUND Stuttgart
Landesnaturschutzverband BW
Naturschutzbund BW
Naturschutzbeauftragter

Tabelle 2: Anregungen/Hinweise zur geplanten SanierungsmaBnahme (T6B)

23.09.2020

29.10.2020

03.09.2020

04.09.2020

08.10.2020

26.08.2020

Keine
Riickmeldung

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen -, Stédtle”

Brandschutz: Keine Anregungen oder
Bedenken.

StraBenbauamt: Hinweis auf Zustan-
digkeit des RP Freiburg, Referat 44
bzgl. LandesstraBe L 169 (Planung).
Wirtschaftsférderung u. Nahverkehr:
Keine Anregungen oder Bedenken.
Buswartehduschen wir begriiBt,
Hinweis auf Kulturdenkmale und erhal-
tenswerte Gebdude mit Empfehlung
der Ausweisung als Gesamtanlage
gem. § 19 DSchG. Zur Konkretisierung
wird eine historische Ortsanalyse emp-
fohlen. Archaologisches Denkmal im
gesamten Bereich der Altstadt mit ent-
sprechenden Abstimmungs-/ Melde-
pflichten (§§ 2, 20,27 DSchG).
Trinkwasserversorgung: Erneuerung
bzw. Sanierung des Bestandsnetzes ist
geplant.

Kanalisation: Zustandserhebung durch
Kamerabefahrung erforderlich.
StraBenbeleuchtung: Erneuerung des
vorhandenen Netzes ist mit Energie-
versorger zu prifen.

ZIS Breitbandversorgung: Kabelbauar-
beiten werden derzeit im Bereich
,Stadtle" durchgefiihrt.

Keine MaBnahmen geplant. Erdgasnetz
darf nicht beeintrachtigt werden. Hin-
weis auf § 150 BauGB.

Keine Anregungen oder Bedenken.
Eigene Arbeiten/Mitverlegungen sind
nicht geplant. Hinweis auf Fusion mit
Unitymedia.

Sanierungsverfahren wird begriiit und
fir geeignet gehalten, die Eigenent-
wicklung voranzutreiben.

Keine Bedenken/Anregungen.
Ubersicht Kabeltrassen, kein Ausbau
bzw. TiefbaumaBnahmen geplant.

Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.
Keine Bedenken/Anregungen.

Quelle: KE
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Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen - ,Stddtle”

Funktionale, strukturelle und stidtebauliche Missstinde

Die Bestandsaufnahme vor Ort und die Analyse der erhobenen Fakten ergeben folgende stadtebauli-

chen Missstande im Untersuchungsgebiet ,Stadtle™:

Ll Schleichender Funktionsverlust in den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
u Teilweise vernachldssigte Bausubstanz im historischen Ortskern

Ll Leersténde in Teilen der Gebdudesubstanz

" Gestaltungsmangel im o6ffentlichen Raum (StraBen und Parkierungsfléachen)

u Verkehrsbelastung in der SchlossstraBe

n Gefahrenquellen durch enge Gehwege

" Eigeschrankte Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

" Mangelnde Barrierefreiheit in dffentlichen Gebduden (Rathaus)

Ll Fehlende private und offentliche Stellplatze

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 14



Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen - ,Stédtle”

Sanierungsziele/Mafnahmen

Mit der neuen SanierungsmaBnahme ,Stadtle” soll versucht werden, die vorhandenen stadtebaulichen,
funktionalen und strukturellen Méngel zu beheben oder zumindest abzumildern. Im MaBnahmen-

plan/Neuordnungskonzept sind folgende, dafiir notwendige MaBnahmen dargestellt:

Aufwertung der bestehenden Gebdudesubstanz

= Modernisierung privater Bausubstanz zur Schaffung nachhaltig nutzbaren Wohnraums
= Energetische MaBnahmen an der Geb&dudehiille und im Inneren der Gebaude
= Umwandlung leerstehender Ladenflachen zu Wohnraum

s Abbruch nicht mehr bendtigter Bausubstanz (Nebengebaude)

Schaffung von zeitgemdfem Wohnraum

= Abbruch von nicht nachnutzbaren Gebdude-(teilen)

s Nachverdichtung und Zusammenlegung kleiner Parzellen
= BaullickenschlieBung im bestehenden Siedlungsgefiige

= Entwicklung vorhandener Potentialflachen

«  Umnutzung von Nebengebduden, Ausbau von Dachgeschossen

Aufwertung des 6ffentlichen Raums

= Schaffung von Barrierefreiheit im offentlichen Raum

= Belebung des 6ffentlichen Raums durch gestalterische MaBnahmen und Mdblierung

s Gestaltung der Platzbereiche (Rathaus), Einbindung des denkmalgeschiitzten Brunnens
= Erhalt und Aufwertung bestehender Wegeverbindungen und Grinbereiche

= Erhéhung der 6kologischen Wertigkeit (Balbachsche Gérten, Baumstandorte, privates Griin)

Verkehrliche Aspekte

= Gestaltung und Schaffung sicherer Gehwege
= Erneuerung Bushaltestelle mit Wartehauschen, Schaffung Barrierefreiheit
s Neuordnung und Verbesserung der Parksituation, Neugestaltung der Parkplatzfldchen

= Anlage einer zentralen Parkierungsanlage bei der Feuerwehr.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 15



Vorbereitende Untersuchungen

Stithlingen -, Stéddtle"”

Quelle: KE/ISEK

Plan 3: Mafnahmenplan/Neuordnungskonzept
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Vorbereitende Untersuchungen

Stiihlingen -, Stidtle”

Ausgehend von rd. 4,4 Mio. € Antragsvolumen bzw. Férderrahmen haben die Vorbereitenden Untersu-

chungen in ihrer aktuellen Fortschreibung einen deutlich htheren Finanzbedarf ergeben, wobei gerade

die kommunalen GroBprojekte noch immer mit nennenswerten Unwagbarkeiten behaftet sind. Ange-

sichts des in Bezug auf die GebietsgréBe erheblichen Finanzbedarfs, wurde durch Aktualisierung der

jéhrlichen Sachstandsberichte eine finanzielle und maBnahmenspezifische Anpassung auf 5,6 Mio. €

zur jahresweisen Erhdhung der Finanzhilfen vorgenommen.

Dabei stellen sich die einzelnen MaBnahmenbereiche nach derzeitigen Berechnungsgrundlagen und

aktuellen Stadtebaufdrderrichtlinien folgendermaBen dar.

Kosten- und Finanzierungstibersicht {(KuF laufende Maltnahmen)
1 2 3 4 3 ] 7 8 9 10
£ Zuwendungsfihige bereits y . . waiter
]
& Einzelmainahmen unter insgesamt angefaien nach e ber = Weites im weier anfalend bis| ontrall-
4‘:1 Nennung von Anschift und geplant und anfalland Programm- | Programm- | Programm- Ende desBef
= Tatbestand pefdrderl in 2022 iahe 2023 iahr 2024 | iahr 2025 willigungs-
z (gg’. weitere Erlduterungen) AZA1 i i & i zeitraums
TE T€ TE TE TE TE TE T€
AUSGABEN (L-ViL)
1. Vorbeeitend
10_|Vorb [ 10 12 1 0
| | o
Summe | 10 0 16 o} 0 of 0 0
1. Weitere Vorbereitung der Erneverung
20 |Offentlichkeit, Stadtebautag 5 2 3 [
20 |Weltbewerb Ratl ier 20 o0
Summe i [1 o0 0| 2 ] 3
.  Grunderwerb
Ankauf Schicssstraie 5 100 100
| Arrondierungsfldchen 50 50/ 3
0
Sursme W 150 0 102 0 0 4} 50 50
V. Sonstige Crd .
Plaz-Freiraumgest. Altstadt 350 350
Meugest. Schlosssiralle 278 275
|Neugest. Zinngasse 128 188
Meugest. Herrengasse 130! 130,
Neugesl. Gerberstralie 138 138
heugest. Lorettowag 240 240
1| 75 75
Heubau Parkhaus 480 480
Freiraumgesialiung 165 185
250 {Abbruch Schlossstrafie 7 o8 08 o
251 |&bbruch Schiosssiralle § 80 60, 20
Nevordnung Potentialflachen 43 48 48
o
Summe IV 2245 o 0 D?J ] 350, 1.730 2245
o e
V. BaumaBnahmen
500 [Nevbau/Erweiterung Rathaus 360 100 260| | )
501 |Moderisierung Rathaus 1.530 100] 500 930 1.530
Private Modernisierungen 1100 160) 150 150 @50 1.100
Summe ¥ 2800 EJ 100 510 850 1.080 &80 2960
s "5
VI Sonstige MaRnzhmen
| | | | I | | I ]
Summe Vi [ 1] of il of o} o 0 0
sl S
Vil Wergitung
0 |Verfahransbetreuung 110l 28 10} 1D 10 44 110
5
Summe Vil 118 o 38 Jﬂ 10 10| 44 110
Summe Ausgaben [l - Vi) 5.600 L 338 &1 EI 662 1.440 2.488 5.800
Tabelle 3: Kosten- und Finanzierungsiibersicht Quelle: KE
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Vorbereitende Untersuchungen
Stihlingen - ,Stddtle”

7 Grundsitze fiir den Sozialplan

GemalB § 141 Abs. 1 BauGB sollen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch auf nachteilige Aus-
wirkungen erstrecken, die sich fiir die von der Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen
Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Die Stadt
Stiihlingen beabsichtigt, grundsatzlich alle aus dem Sanierungskonzept abzuleitenden MaBnahmen an
den Bedirfnissen und Moglichkeiten sowie an der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen zu orientie-
ren. Die Erreichung der Sanierungsziele soll demnach ausschlieBlich tiber freiwillige Vereinbarungen
gewahrleistet werden. Zur Forderung der Mitwirkungsbereitschaft, aber auch zur Vermeidung von Har-
ten im Einzelfall, soll ein Sanierungsbetreuer den interessierten Eigentlimern die Mdglichkeit bieten,
sich fortlaufend und umfassend Uber alle in diesem Zusammenhang auftretenden Fragen zu informie-
ren. Dazu gehort auch die sténdige und unbiirokratische Beratung in allen Fragen der Finanzierungshil-
fen, die im Zusammenhang mit der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden und Wohnun-
gen auftreten. Die angebotene Beratung erstreckt sich auf alle mit der Sanierungsdurchfiihrung zu-

sammenhangenden Themenbereiche.

Sollten im Einzelfall Umziige bzw. Umsetzungen von Betroffenen notwendig und unvermeidbar werden,
so ist es eine vordringliche Aufgabe, parallel zu den MaBnahmenvorbereitungen fiir geeigneten Ersatz-
wohnraum Sorge zu tragen. Dabei sind die jeweiligen sozialen Verhéltnisse sowie die individuellen Be-

diirfnisse der betroffenen Bewohner zu berlicksichtigen. Zur Minderung von Hérten gibt es vielfaltige

Méglichkeiten von Entschadigungs- bzw. Unterstiitzungsleistungen.

Obwohl zum jetzigen Zeitpunkt wirklich gesicherte Aussagen zu sozialen Auswirkungen der Sanierung
kaum mdglich sind, kann doch festgestellt werden, dass sich im zukiinftigen Sanierungsgebiet ,Stadtle®

Umsetzungserfordernisse und soziale Hartefélle gegenwaértig nicht abzeichnen.

Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Die Beteiligung der betroffenen Eigentiimer sowie der Trager &ffentlicher Belange im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen hat keine hinreichend konkreten Erkenntnisse ergeben, von der bislang
verfolgten Gebietskulisse abzuweichen. Da samtliche Grundstiicke fiir die Umsetzung der Sanierungs-
ziele relevant sind, die Abgrenzung sachgerecht und kompakt vorgenommen wurde und die Durchfiih-
rung der Sanierung zigig erfolgen kann, wird das kiinftige Sanierungsgebiet in Abstimmung mit dem

Férdergeber wie folgt vorgeschlagen.

Die jetzige Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes ist im nachfolgenden Lageplan

zur Satzung dargestellt und umfasst den gesamten Bereich des Untersuchungsgebiets.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 18



Vorbereitende Untersuchungen
Stiihlingen - ,Stédtle”

Plan 4: Abgrenzungsvorschlag des Sanierungsgebiets ,Stadtle”
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Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen -, Stidtle”

Wabhl des Sanierungsverfahrens

Entscheidung von umfassenden oder vereinfachten Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Die rechtlichen Grundlagen und das prinzipielle Vorgehen fiir die Durchfiihrung von Sanierungsmaf-
nahmen sind im Baugesetzbuch und dort im Kapitel besonderes Stéddtebaurecht, 1. Teil - stadtebauli-

che SanierungsmaBnahmen in den §§ 136 ff. BauGB verankert.

Die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg {iber die Férderung stédte-
baulicher Sanierungs- und EntwickiungsmaBnahmen (StBauFR) regelt die Vorbereitung, Durchfiihrung

und Forderabwicklung der stadtebaulichen Forderprogramme in Baden-Wiirttemberg.

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Bestimmungen
Anwendung, wobei der Kommune nach MaBgabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung stadte-
baulicher SanierungsmaBnahmen das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ("klassisches Verfahren") oder das

"vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfligung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d. h., ob die Sa-
nierung im "klassischen Verfahren" oder im "vereinfachten Verfahren" durchzufiihren ist, muss von der
Kommune aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stédtebaulichen Situation und des sich ab-

zeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden,

MafBstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der "besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften" (§§ 152 bis 156a BauGB). Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152
bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemaB § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des "vereinfachten

Verfahrens" verpflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im "vereinfachten Verfahren" als

auch im "klassischen Verfahren" folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

] § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstticken im
Sanierungsgebiet

u § 88 BauGB Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden

u § 144 BauGB oder § 144 Abs. 1 und 2 BauGB und § 145 BauGB Uber die Genehmigung von

Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdngen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im
vereinfachten Verfahren nicht ausgeschlossen wird

] §§ 180 und 181 BauGB (ber den Sozialplan und den Harteausgleich

= §§ 182 bis 186 BauGB U(ber die Aufhebung/Verldngerung von Miet- und Pachtverhéltnissen.
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Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen - ,Stadtle"”

SanierungsmaBnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§

152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der Anwendung der vorgenannten sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fir den Gebrauch der ,besonderen” sanierungsrecht-
lichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB). Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB, die
als sogenannte "bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrechtes" bezeichnet werden und bewirken
sollen, dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung,
ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen

werden, umfassen im Wesentlichen:

] die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhdhungen bei der Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 BauGB)

L] die Preispriifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§§ 144 Abs. 2 und 145 Abs.
2 BauGB), wenn der Kaufpreis (iber den Anfangswert der Sanierung oder die konjunkturelle
Wertsteigerung hinaus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB)

u die Vorschriften, dass die Kommunen beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,Sanierungs-
unbeeinflussten Anfangswert" kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB)

= die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum Neuordnungs-
wert verduBern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB)

] die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (§ 153 Abs. 5
BauGB)

a die Erhebung von Ausgleichsbetrégen beim Abschiuss der Sanierung (§ 154 ff. BauGB). Daflir
entféllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 Abs. 2 BauGB (ErschlieBungsbeitrag)

= die sogenannte ,Bagatellklausel" fiir die Festsetzung von Ausgleichsbetrégen (§155 Abs. 3
BauGB).

Ist fiir die zligige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich und wird die Durchfiihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gema3 § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfach-

ten Verfahren" durchzufiihren.

Dies wiirde jedoch bedeuten, es erfoigt keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhun-
gen. Dafiir gilt aber das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB — keine Limitie-
rung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sowie keine Preiskontrolle.

N

Wie bereits oben dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung im ,vereinfachten'
oder im ,klassischen Verfahren" durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stéd-

tebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist
nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB auszuschlieBen, wenn die Anwendung fir die Durchfihrung der
Sanierung nicht erforderdich ist und die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht er-

schwert wird.
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Vorbereitende Untersuchungen
Stiihlingen - ,Stiadtle”

Mapstab flr die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit der "besonde-
ren" sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wobei insbesondere die Beurteilung
der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von Grundstiicken von ausschlaggebender Be-

deutung ist.

Es ist einerseits zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsichten der Stadt
Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grunderwerb fiir
die geplanten NeuordnungsmaBnahmen beeintrachtigen kénnen. Andererseits ist die Anwendung der
§§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen zur Mitfinanzierung der
Sanierung, also die Erfassung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeu-

tung.

Mit der SanierungsmaBnahme in Stithlingen werden im Wesentlichen folgende Ziele und Zwecke im
Bereich der Altstadt verfolgt:

= Aufwertung bestehender Gebdudesubstanz durch Modernisierung, energetische MaBnahmen, Um-
wandlung von Leerstand und Rickbau von Nebengebduden

= Sicherung, Erhalt und Aufwertung des historischen/denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes unter
dem Aspekt einer Gesamtanlage

= Schaffung zeitgemaBen Wohnraums durch Nachverdichtung, BauliickenschlieBung, Umnutzung
und DG-Ausbau

= Stdrkung Gemeinbedarfseinrichtung durch Modernisierung Rathaus mit Barrierefreiheit und Um-
feldgestaltung

= Neuordnung des offentlichen Raums durch 6kologische Aufwertung, Starkung Griin-/Platz- und
Wegeachsen, Moblierung und Attraktivierung

= Verkehrliche Verbesserungen durch sichere Gehwege, Barrierearmut und Optimierung der Park-
platzsituation.

Damit handelt es sich um eine grundsétzlich erhaltende Sanierung, die bestehende Strukturen bewah-
ren und starken will. Gerade der historische und denkmalgeschiitzte Stadtkern erlaubt aufgrund seiner
durchweg wertvollen Geb&udestruktur nur eine behutsam aufwertende Bestandserneuerung, wobei
ErschlieBungsverbesserungen der Altstadt im Zusammenhang mit kommunalen Platzbereichen und in
vorwiegend gestalterischer Hinsicht vorgesehen sind. Bodenwertsteigerungen, spekulative Kaufpreise

oder ein (iberhdhtes Preisniveau sind damit ausgeschlossen.

Ferner geht das Neuordnungskonzept von einer vereinzelten Nachverdichtung bzw. Ersatzbebauung
aus, die sich aber nach den bestehenden planungsrechtlichen Vorgaben richtet und 6kologische Poten-
tiale zu bertlicksichtigen hat. Vom gesamten ErschlieBungsnetz wird lediglich der Innenring im Stadtle
einer Neugestaltung unterzogen, die aufgrund vorgegebener stddtebaulicher Strukturen sowie funktio-

naler Erfordernisse hauptsachlich zu einer gestalterischen Aufwertung fiihren wird.

Bei der punktuellen Neuordnung des Bereichs bei der Feuerwehr handelt es sich um eine bestehende
Brachfléche, die bereits jetzt bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu entwickeln wére, so dass die
geplante Nutzung als Parkierungsflache und/oder -bauwerk zu keiner nennenswerten Bodenwertsteige-
rung fidhren wird. Zudem verhindert die isolierte Lage stidlich der Altstadt wertrelevante Auswirkungen

auf das Erneuerungsverfahren ,Stédtle™ und den Neuordnungsbereich.
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Vorbereitende Untersuchungen
Stithlingen -, Stéddtle”

Im Ergebnis zeigt die Abschatzung des Sanierungsverlaufs angesichts der formulierten Ziele und vor-
gegebenen Quartiersmerkmale keine Anzeichen fiir die Notwendigkeit der Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156a BauGB), um die Durchflihrung der Sanierung zu ge-
wabhrleisten. Da weder eine nennenswerte Erhéhung der Bodenwerte noch spekulative Grundstiicksge-
schéfte bzw. liberhdhte Kaufpreise beim privaten Grundstiicksverkehr zu erwarten sind und damit kei-
ne Mitfinanzierung des Gesamtverfahrens zu realisieren sein wird, werden die besonderen sanierungs-

rechtlichen Vorschriften des dritten Abschnitts des BauGB nicht benétigt.

GeméaB § 142 Abs. 4 wird somit vorgeschlagen, die MaBnahme im vereinfachten Verfahren durchzufiih-
ren, wobei die Regelungen des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB zu genehmigungspflichtigen Vorhaben und
Rechtsvorgdngen bestehen bleiben sollten, um eine Steuerung des Verfahrensverlaufs im Sinne der
Sanierungsziele sicher zu stellen. Dies beinhaltet auch die Eintragung eines Sanierungsvermerks im

Grundbuch der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke.

Unter Abwagung der oben genannten Gesichtspunkte erscheinen die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB fiir die Sanierungsdurchfiihrung im Untersuchungsgebiet als

nicht erforderlich.

Aus heutiger Sicht wird daher empfohlen, die Sanierung unter Ausschluss der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156 BauGB), also im "vereinfachten Ver-
fahren", durchzufiihren. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB bleibt

dagegen in vollem Umfang bestehen.
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Anlage 3

Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF laufende Mafnahmen)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
E Zuwendungsféahige bereits . . . weiter
E_ Einzelmaflnahmen unter . angefallen noch weller ) welter . walier . |anfallend bis
= Nennung von Anschrift und insgesamt uriel arifallanid anfallend im | anfallend im | anfallend im Ende des Be Kontroll-
5 Tatbestand geplant gefordert inzoge | Frodramm- | Programm- | Programm- wiligungs- | Y™™
ke (agf. weitere Erlduterungen) AZA 1 Jatr #0933 Jahr 2024 jely 2023 zeitraums
T€ TE T€ T€ TE T€ T€ T€
AUSGABEN (l.-VilL.)
I.  Vorbereitende Untersuchungen
10 |Vorbereitende Untersuchung 10 10 10
0
Summe | 10 10 0 0 0 0 10
II.  Weitere Vorbereitung der Erneuerung
20 |Offentlichkeit, Stédtebautag 5 2 8 5
30 |Wettbewerb Rathausquartier 90 90 90
0
Summe Il 95 90 0 2 0 3 95
. Grunderwerb
Ankauf Schlossstrafle 5 100 100 100
Arrondierungsflachen 50 50 50
0
Summe Il 150 100 0 0 0 50 150
V. Sonstige OrdnungsmaBinahmen
Platz-/Freiraumgest. Altstadt 350 350 350
Neugest. Schlossstralle 275 275 275
Neugest. Zinngasse 188 188 188
Neugest. Herrengasse 130 130 130
Neugest. Gerberstralle 138 138 138
Neugest. Lorettoweg 240 240 240
Stellplatzaniage 75 75 75
Neubau Parkhaus 480 480 480
Freiraumgestaitung 165 165 165
250 |Abbruch Schlossstrafle 7 96 96 96
251 |Abbruch Schlossstralle 5 60 60 60
Neuordnung Potentialflachen 48 48 48
0
Summe IV 2.245 0 96 0 350 1.739 2.245
V. Baumafinahmen
500 [Neubau/Erweiterung Rathaus 360 100 260 360
501 [Modernisierung Rathaus 1.530 100 500 930 1.530
Private Modernisierungen 1.100 150 150 150 650 1.100
0
Summe V 2.990 100 510 650 1.080 650 2.990
ViI. Sonstige MaBnahmen
0
Summe VI 0 0 0 0 0 0 0
VIl. Vergiitung
0 |Verfahrensbetreuung 110 36 10 10 10 44 110
0
Summe Vil 110 36 10 10 10 44 110
Summe Ausgaben (I. - VIL.) 5.600 336 616 662 1.440 2.486 5.600




Anlage 4

Aligemeine Férderbedingungen

fiir private Erneuerungs- sowie Ordnungsmafnahmen
im Sanierungsgebiet ,,Stédtle”
der Stadt Stiihlingen

1. Forderfdhige MaRnahmen

1.1

1.2

1.21

Voraussetzungen

Lage des Grundstiicks im foérmlich festgelegten und geman Lageplan zur Satzung (Nr. 4)
abgegrenzten Sanierungsgebiet.

Die vorgesehenen MaRRnahmen missen den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
entsprechen, wozu auch und vor allem der Erhalt denkmalgeschiitzter oder stadtebaulich
bedeutsamer Gebdude gehdrt. Eine Férderung nach Nr. 3.2.2 kann hierbei im Einzelfall
durch gesonderten Beschluss des Gemeinderats im Rahmen der StBauFR erhéht werden.

Nach Abschluss der Sanierung muss das Gebaude geeignet sein, seinem vorgesehenen
Zweck noch langfristig zu dienen.

Der Erneuerungsaufwand muss im Hinblick auf die Nutzungsdauer wirtschaftlich vertretbar
sein. Ausgenommen davon sind Kulturdenkmale oder Gebaude mit geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung bzw. im Umgebungsbereich eines
eingetragenen Kulturdenkmals.

Mindestausstattungsstandard entsprechend dem sozialen Wohnungsbau.

Der Eigentimer wird vor Beginn der Bauarbeiten die nach éffentlichem Recht
erforderlichen Genehmigungen, insbesondere eine erforderliche Baugenehmigung
oder die Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehérde einholen.

MalRnahmen

Erneuerungsmafnahmen bei bestehender Wohn-/Geschéftsnutzung sind
insbesondere bauliche Manahmen zur Energieeinsparung sowie bspw. zur Verbesserung:

- des Zuschnitts der Wohn-/Gewerbeeinheit

- der sanitéren Einrichtungen

- der Belichtung und Beliiftung

- des Schall- und Warmeschutzes

- der Beheizung

- der Energieversorgung und Entwasserung

- der Funktionsablaufe der Wohnungen/Geschéfte
- der Sicherheit vor Diebstahl und Gewalt

- der ErschlieBung (z.B. neues Treppenhaus).

Soweit es sich bei dem Gebaude um ein Kulturdenkmal handelt oder der Umgebungsschutz
durch ein eingetragenes Kulturdenkmal gegeben ist, werden auch die denkmalpflegerisch
bedingten Mehrkosten gefordert, soweit nicht fir die Férderung ausschliefllich die
Zusténdigkeit des Landesdenkmalamtes gegeben ist.



1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

Nicht zuwendungsfahig ist die Instandhaltung (Unterhaltung), es sei denn, sie ist Tell
einer Erneuerung.

Aufwendungen fur den Ausbau oder Anbau von Raumlichkeiten sind nur dann als
geringfligige Erweiterung férderfahig, sofern die Erweiterung zur Schaffung einer
Familiengerechten Wohneinheit bzw. zur Gewerbesicherung erforderlich ist.

Aufwendungen fir eine Umnutzung von bisher gewerblichen oder wohnwirtschaftlichen
Zwecken dienenden Raumen sind unter Beachtung der Sanierungsziele férderfahig.

OrdnungsmafBnahmen, d. h. stadtebaulich gebotene Abbriiche von Gebauden oder
Gebaudeteilen sind bei Ubereinstimmung mit dem stédtebaulichen Neuordnungskonzept
forderfahig. Dabei sind nur die reinen Abbruchkosten mit zugehérigen Architektenleistungen
auf Nachweis bis zur Héhe des billigsten Bieters in vollem Umfang entschadigungsféhig.
Untergehende Gebauderestwerte werden nicht erstattet und Abbriiche von Baudenkmalen
nicht geférdert.

2. Foérderungsempfénger

Férderungsempfanger kann grundséatzlich nur der Grundstickseigentimer (auch Personen-
mehrheit) sein, sofern er mit der Gemeinde eine Erneuerungsvereinbarung oder einen
Ordnungsmalnahmenvertrag abschliel3t. Es ist ausnahmsweise auch moglich, dass der Mieter
eine Erneuerung durchfiihrt, allerdings missten dann im Rahmen der Erneuerungsvereinbarung
zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer sémtliche Rechte und Pflichten aus der
Erneuerungsvereinbarung an diesen Mieter abgetreten werden.

3. Art, Form und H6éhe der Férderung

3.1.3

Die Forderung von Erneuerungsmafnahmen besteht grundsatzlich in der Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages als nicht riickzahlbarer Zuschuss und in der Erteilung einer
Bescheinigung nach §§ 7h, 10f und 11a EStG, sofern die Voraussetzungen hierzu vorliegen.

Die Héhe des Zuschusses richtet sich nach den férderfahigen Kosten. Hierbei wird in etwa
der Ausstattungsstandard des sozialen Wohnungsbaus bzw. tiblichen Gewerbestandards als
Obergrenze berticksichtigt und somit eine ,Luxussanierung” vermieden. Grundsatzlich sind
Aufwendungen fur Einrichtungen, Ausstattungen sowie Handwerkszeug nicht férderfahig.

Eigenleistungen als unentgeltliche Arbeit des Bauherrn oder seiner Familienangehdrigen
werden mit bis zu 15 % der Fremdkosten als férderfahig anerkannt. Bei der Férderung wird
ein Regelstundensatz von 10,00 € je Arbeitsstunde angesetzt, die detailliert (Datum der
Ausfuihrung, Name, Tétigkeit und Zeitaufwand) nachzuweisen sind. Schwarzarbeit d. h.
Arbeit gegen Entgelt, ist gesetzlich nicht zulassig und damit nicht férderféhig. Bei Verstofy
gegen die gesetzlichen Bestimmungen bleiben weitere rechtliche Schritte vorbehalten.

Bauleistungen vor Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung mit der Gemeinde (aufer
Planungsleistungen) sind nicht férderfahig.

Sofern der Grundstiickseigentiimer die Mdglichkeit der Vorsteuererstattung hat — auch wenn
er davon keinen Gebrauch macht — muss die in der Rechnung enthaltene erstattungsféhige
Vorsteuer vom foérderfahigen Aufwand abgesetzt werden. Dies gilt bei Erneuerungs- als
auch bei Ordnungsmalnahmen. Der Zuschussempféanger hat dies bei Abschluss der
Vereinbarung zu erkldren und Anderungen unverziiglich mitzuteilen. Ebenso kénnen
eingerdumte Skonti, unabhangig von der Inanspruchnahme, nicht geférdert werden.



3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.3

3:3:1

3.3.2

3.3.3

3.34

Erneuerungsmaflnahmen

Bei allen MaRnahmen, die eine Verénderung der Fassadengestaltung zur Folge haben (z.B.
Einbau neuer Fenster, Tiren, Dachgauben, Dachdeckung, Farbgestaltung der Fassade,
Balkon usw.) hat der Eigentiimer vor Abschluss der Vereinbarung prifungsfahige Unterlagen
vorzulegen, in welcher Weise sich das auRere Erscheinungsbild des Gebaudes verandern
wird. Die Férderung solcher Malnahmen setzt voraus, dass die Veranderung der Fassade
den Gestaltungsvorstellungen der Gemeinde entspricht. Der Eigentiimer sollte sich deshalb
vorab mit der Gemeinde oder dem Sanierungstrager in Verbindung setzen.

Bei Malnahmen, die den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde entsprechen, wird fur
den férderfahigen Aufwand nutzungsunabhéngig ein Regelzuschuss auf pauschaler Basis
von 25 % gewahrt. Fur MaRBnahmen deren férderfahiger Kostenaufwand 20.000,00 € nicht
erreicht, wird kein Kostenerstattungsbetrag gewahrt. Die Hochstférderung je Gebaude
betragt 100.000,00 € bei maximal férderfahigen Kosten von 400.000,00 €.

Die Auszahlung des Kostenerstattungsbetrages im Rahmen der Erneuerungsvereinbarung
ist grundsatzlich wie folgt vorgesehen:

- 50 % nach Vorlage des Rohbauabnahmescheins bzw. Durchfiihrung der
Rohbauarbeiten und Bestatigung des bauleitenden Architekten, dass
mindestens 50 % der vereinbarten Bauleistungen gemafR den veranschlagten
Baukosten erbracht sind. Alternativ sind Rechnungsbelege vorzulegen.

-30 % nach Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit der Baumafinahme und einer
diesbeziglichen Bestatigung des bauleitenden Architekten. (alt. Belege)

=20 % nach abschlielender Rechnungslegung, Priifung der vertragsgeméafen
Durchfiihrung und endgliltiger Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages.

Die Auszahlung erfolgt vorbehalilich der Bereitstellung der entsprechenden Landesmittel.
Abweichungen in der Auszahlung des Kostenerstattungsbetrages sind im Einzelfall méglich.

Der Kostenerstattungsbetrag wird zunachst auf der Grundlage einer Kostenschatzung mittels
obigem Férdersatz (darin ist bereits ein Abzug fiir unterlassene Instandsetzungen enthalten)
vorlaufig ermittelt und endgliltig nach Priifung aller Schlussrechnungen prozentual zum

tatsachlichen Rechnungsergebnis, héchstens bis zum vereinbarten Férderbetrag festgesetzt.

Ordnungsmafnahmen

Eine Férderung privater Ordnungsmalnahmen wird nur zur Erreichung der gemeindlichen
Sanierungsziele und grundsétzlich als Entschadigung fiir nachgewiesene sanierungsbedingte
Vermdégensnachteile gewahrt. Voraussetzung einer Férderung ist die stadtebaulich
abgestimmte Folgebebauung/-nutzung der freigerdumten Grundstlicksfléche.

Die reinen Abbruchkosten einschlieBlich dazu erforderlicher Architektenleistungen (vgl. Nr.
1.2.5) werden zu 100 %, héchstens jedoch bis zur Obergrenze des billigsten der drei
erforderlichen Angebote auf Nachweis erstattet.

Eine Entschadigung evtl. vorhandener, im Zuge der Sanierungsmafnahme untergehender
Gebauderestwerte wird nicht gewahrt; Abbriiche von Baudenkmalen werden nicht geférdert.

Die Auszahlung der Erstattungsbetrage (Abbruchkosten) erfolgt zu 100 % nach
vertragsgemaler Durchfuhrung der Ordnungsmafinahme und Rechnungsprifung.



4. Verfahren

4.1

4.2

4.3

4.4

Jeder interessierte Grundstiickseigentiimer kann sich bei der Gemeindeverwaltung bzw.
beim Sanierungsbeauftragten informieren lassen. In den vorbereitenden Gespréchen -evil.
mit dem beauftragten Architekten- werden die Voraussetzungen und der Umfang der
Férderung im Einzelnen erértert.

Nach Vorlage aller zur Vorbereitung einer Erneuerungsvereinbarung oder eines Ordnungs-
malnahmenvertrages erforderlichen Unterlagen wird vom zustandigen Sanierungs-
beauftragten das entsprechende Vertragswerk vorbereitet und der Gemeinde zur Priifung
vorgelegt. Nach Unterzeichnung der Vereinbarung kann unverziglich mit den Bau- bzw.
Abbruchmafnahmen begonnen werden.

Durch die Férderung von Ordnungs- bzw. Umnutzungsmafnahmen ausgeléste Bodenwert-
steigerungen sind durch einen entsprechenden Abzug bei der Bemessung des Erstattungs-
bzw. Férderbetrages zu beriicksichtigen.

Ein Rechtsanspruch auf Férdermittel besteht nicht.

Ein vorzeitiger Beginn ist férderschéadlich.

Stuhlingen, den 10.10.2022




Anlage 5

SATZUNG

iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
"Stadtle"

Aufgrund von § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 4 Abs. 1 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg, jeweils in der derzeit geltenden Fassung, hat
der Gemeinderat der Stadt Stihlingen in seiner Sitzung am 10.10.2022 folgende Satzung
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets “Stadtle” in der Stadt Stiihlingen
beschlossen.

§1

Festlegung des Sanierungsgebiets

Im nachfolgend né&her beschriebenen Gebiet der Stadt Stiihlingen, liegen stddtebauliche
Missstédnde vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafnahmen
verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 6 ha umfassende Gebiet wird
hiermit als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt und erhélt die Bezeichnung ,Stadtle".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundsticksteile innerhalb der in
dem beiliegenden Lageplan zur Satzung (Stand 27.09.2022, Original-Mafstab 1: 2.000)
abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefiigt.

§2
Verfahren
Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB
durchgeftihrt. Die Vorschriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches (Besondere

sanierungsrechtliche Vorschriften, §§ 152 bis 156a) werden ausgeschlossen. Die
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB bleibt in vollem Umfang bestehen.

§3
Durchfiithrungszeitraum

Die Laufzeit der Sanierung wird gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB auf den 31.12.2030
festgelegt.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt gemaf § 143 Abs. 1 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Stiihlingen, den 11.10.2022

Joachim Burger, Burgermeister



Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie von Méngeln der Abwégung
Unbeachtlich werden nach § 215 Abs. 1 BauGB

1. Eine etwaige Verletzung von in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften sowie

2. Etwaige nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des
Abwéagungsvorgangs beim Zustandekommen dieser Satzung,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich oder
elektronisch gegeniiber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung
fur Baden-Wurttemberg oder von aufgrund der Gemeindordnung erlassenen Verfahrens-
und Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4 Abs. 4 GemO
in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich oder ellektronisch
und unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, innerhalb
eines Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwagung
sind schriftlich oder elektronisch gegentiber der Stadt 79780 Stiihlingen, Schlossstralke

9, geltend zu machen.

Auf die Bestimmungen des § 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgéange) wird hingewiesen.
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Stadt Stiihlingen Drucksache Nr.:172/22
Amt/Sachgebiet: Sachbearbeiter/in: Tel.: Datum:

Bauamt Frau Kephalidis-Walker 532-50 23.09.2022
Vorberatung/Beschlussfassung/ | 6ff | né | Sitzung am: Anerkenntnis:
Kenntnisnahme Bgm HA RA BA
Ortschaftsrat O (O & - | B =
Haupt- u. Finanzausschuss O (O = B 8 5
Ausschuss fiir Technik, Bau und | [] N o o - i
Umwelt

Gemeinderat O |10.10.2022 | ] ] n Ke

Verhandlungsgegenstand:

Dachsanierung Pumpwerk NuRbach, Stiithlingen-Lausheim

hier: Auftragsvergabe fiir die Dachdecker- und Klempnerarbeiten

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Den Zuschlag fir die ausgeschriebenen Arbeiten erhilt die Firma Gehring Sanitartechnik GmbH, Stiihlingen-

Bettmaringen mit einer Bruttoangebotssumme von 9.532,17 €.

Seite 1




Sachvortrag:

Projekt:

Dachsanierung Pumpwerk NuRbach, Stiihlingen-Lausheim
Sturmschaden 2022 - Versicherungsfall

Dachdecker- und Klempnerarbeiten

Ausschreibungsverfahren:
Beschrankte Ausschreibung
Zur Angebotsabgabe wurden 7 Fachfirmen aufgefordert

Submission:
20.09.2022
Zur Submission lagen 4 Angebote vor

Vergabevorschlag:
Es wird empfohlen, die ausgeschriebenen Arbeiten an die Firma Gehring Sanitédrtechnik GmbH, Stiihlingen-

Bettmaringen zum Bruttoangebotspreis von 9.532,17 € zu vergeben.

Anl.:
Vergabevorschlag (vertraulich nur fiir Gemeinderat)

Seite 2



Stadt Stiihlingen Drucksache Nr.:173/22
Amt/Sachgebiet: Sachbearbeiter/in: Tel.: Datum:

Bauamt Frau Kephalidis-Walker 532-50 23.09.2022
Vorberatung/Beschlussfassung/ | 6ff | no Sitzung am: Anerkenntnis:
Kenntnisnahme Bgm HA RA BA
Ortschaftsrat O | Od ] = = v
Haupt- u. Finanzausschuss o | O ] & a it
Ausschuss fiir Technik, Bauund | [ | [ L] 2y i =
Umwelt

Gemeinderat O |10.10.2022 Ke

Verhandlungsgegenstand:

Dachsanierung Pumpwerk NuBbach, Stiihlingen-Lausheim
hier: Auftragsvergabe fiir die Zimmererarbeiten

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Den Zuschlag fiir die ausgeschriebenen Arbeiten erhdlt die Firma Holzbau Isabo, Stiihlingen mit einer
Bruttoangebotssumme von 14.645,09 €.

Seite 1




Sachvortrag:

Projekt:

Dachsanierung Pumpwerk NuBbach, Stiihlingen-Lausheim
Sturmschaden 2022 - Versicherungsfall
Zimmererarbeiten

Ausschreibungsverfahren:
Beschrankte Ausschreibung
Zur Angebotsabgabe wurden 7 Fachfirmen aufgefordert

Submission:
20.09.2022
Zur Submission lagen 2 Angebote vor

Vergabevorschlag:
Es wird empfohlen, die ausgeschriebenen Arbeiten an die Firma Holzbau Isabo, Stiihlingen zum

Bruttoangebotspreis von 14.645,09 € zu vergeben.

Anl.:
Vergabevarschlag (vertraulich nur fiir Gemeinderat)

Seite 2



Stadt Stiihlingen

Drucksache Nr.:174/22

Amt/Sachgebiet: Sachbearbeiter/in: Tel.: Datum:

Bauamt Frau Wild 532-51 26.09.2022
Vorberatung/Beschlussfassung/ | 6ff | no Sitzung am: Anerkenntnis:
Kenntnisnahme Bgm HA RA BA
Ortschaftsrat O | Od b i L s
Haupt- u. Finanzausschuss 0 | d it -] hot] e
Ausschuss fiir Technik, Bau und | [] O o nE a8 o
Umwelt

Gemeinderat X (O |10.10.2022 o o SR Wi

Verhandlungsgegenstand:

Bauantrag zum Neubau eines Carports auf Grundstiick FIst.Nr. 1042/1, Sommerhalde 14a, Gemarkung

Stuhlingen

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Dem Bauantrag wird, vorbehaltlich der Zustimmung der Gibergeordneten Baurechtsbehdrde, zugestimmt.

Seite 1




Stadt Stiihlingen

Drucksache Nr.:175/22

Amt/Sachgebiet: Sachbearbeiter/in: Tel.: Datum:

Bauamt Frau Wild 532-51 26.09.2022
Vorberatung/Beschlussfassung/ | 6ff | né | Sitzung am: Anerkenntnis:
Kenntnisnahme Bgm HA RA BA
Ortschaftsrat | O | = 5 B
Haupt- u. Finanzausschuss o (g -y e = ]
Ausschuss fiir Technik, Bau und | [J O L] . i} -
Umwelt

Gemeinderat X 0 | 10.10.2022 ] ] = Wi

Verhandlungsgegenstand:

Bauantrag zum Neubau eines Doppelhauses mit Doppelgarage und Doppelcarport auf Grundstiick Flst.Nr.
2015, Amselweg 26, Gemarkung Stiihlingen-Weizen

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Dem Bauantrag wird, vorbehaltlich der Zustimmung der iibergeordneten Baurechtshehérde, zugestimmt.

Seite 1




Stadt Stiihlingen Drucksache Nr.:176/22
Amt/Sachgebiet: Sachbearbeiter/in: Tel.: Datum:
Hauptamt Herr Mosmann 532-30 27.09.2022
Vorberatung/Beschlussfassung/ | 6ff | nd | Sitzung am: Anerkenntnis:
Kenntnisnahme Bgm HA RA BA
Ortschaftsrat O | O = sa 8 =
Haupt- u. Finanzausschuss o | d oo f | ]
Ausschuss fiir Technik, Bau und | [] O = o | -
Umwelt

Gemeinderat X | O | 10.10.2022 i Mo | ] =

Verhandlungsgegenstand:

Katholischer Kindergarten ,St. Bernadette” Lausheim
Antrag auf Erweiterung Offnungszeiten an zwei zusitzlichen Nachmittagen pro Woche

Haushalt 2023; Produkt 36.50.01.01, Kostenstelle: 93650005

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt von der Vorstellung des Antrages und zum Konzept auf Erweiterung der
Offnungszeiten an zwei zusétzlichen Nachmittagen pro Woche Kenntnis.

Seite 1




Sachvortrag:

Hintergrund

Im Kath. Kindergarten ,St. Bernadette” in Lausheim fand mit Stand vom 21.06.2022 eine Bedarfsabfrage zu
den Offnungszeiten des Kindergartens statt. Die Abfrage bei der Elternschaft hatte zum Ergebnis, dass eine
Erweiterung der Offnungszeiten an zwei zusatzlichen Nachmittagen pro Woche (Dienstag und Mittwoch) im
Zeitraum von jeweils 13.45 bis 16.15 Uhr gewiinscht wird.

Vorstellung MaRnahme

Der Verwaltung wurde dieses Ergebnis in der Besprechung am 14.07.2022 im Kindergarten Lausheim,
zusammen mit der Kindergartengeschaftsfiihrung der Kath. Verrechnungsstelle Stiihlingen, der
Kindergartenleitung und dem Elternbeirat vorgestellt und erértert. Auch die anfallenden Mehrkosten fir eine
mogliche Erweiterung der Offnungszeiten fiir die Stadt Stiihlingen, war Bestandteil dieser Besprechung.

An dieser Besprechung wurden auch alternative Betreuungsmoglichkeiten wie z.B. die Einrichtung/Gestaltung
einer Spielgruppe nach dem Vorbild des Vereins Jung&Alt in Mauchen, von Seiten der Verwaltung
vorgeschlagen. Dieser Vorschlag wurde jedoch von der Elternschaft nach einer darauf erfolgten internen
Abstimmung abgelehnt, da diese Form der Nachmittagsbetreuung nicht den Vorstellungen der Eltern
entspricht.

Handlungsoption

Aus diesen Griinden hat die Verwaltung die Kindergartengeschéftsfiinrung der kath. Verrechnungsstelle in
Stuhlingen um Vorstellung des Antrages und des Konzeptes zur Erweiterung der Offnungszeiten an zwei
zusatzlichen Nachmittagen pro Woche im Kath. Kindergarten Lausheim gebeten, die an der
Gemeinderatssitzung anwesend sein und fir Fragen zur Verfiigung stehen wird. Weiterhin sollen die sich
hieraus ergebenden Auswirkungen auf die von der Stadt Stiihlingen zu tragenden Betriebskosten ebenfalls
dargestellt werden.

Der Gemeinderat wird um Kenntnisnahme des vorgestellten Antrages und des Konzeptes gebeten.

Seite 2



Stadt Stiihlingen

Drucksache Nr.: 177/22

Amt:
Rechnungsamt

Sachbearbeiter/in:
Frau Carreira

Tel.:
532-40

Datum:
29.09.2022

Vorberatung/Beschlussfassung/
Kenntnisnahme

off.

no

Sitzung am:

Anerkenntnis:

HA

RA BA

Ortschaftsrat

Haupt- und Finanzausschuss

Ausschuss fiir Technik, Bau und Um-
welt

Gemeinderat

X Of O O
ol O O o

10.10.2022

Verhandlungsgegenstand:

1. Finanzzwischenbericht 2022 Eigenbetriebes ZIS

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

stimmend zur Kenntnis.

Der Gemeinderat nimmt von dem in der Anlage beigefiigten Finanzzwischenbericht 2022 zu-

Seite -1-



Sachvortrag:

Seite -2-



3. HAUSHALT EIGENBETRIEB ZIS

3.1. Ergebnishaushalt

Im Ergebnishaushalt sind Ertrédge in Héhe von 473.000 € und Aufwendungen in
Héhe von 840.600 € veranschlagt. Dies bedeutet gemaR Planung ein Jahresverlust
in Héhe von — 367.600 €.

Die Verwaltung geht derzeit davon aus, dass die eingeplanten Einnahmen aus Miete
und Pachten in H6he von 153.000 € nicht vollumfanglich vereinnahmt werden. Der

Stadt Stiihlingen ist die Endgultige Anzahl der Pachtvertrage nicht bekannt.

Bei den Aufwendungen des Eigenbetriebes zeichnen sich bei den
Personalaufwendungen gegeniiber der Planung eine Einsparung in Héhe von rd.
25.000 € ab. Demgegeniber stehen im Bereich der Ingenieursleistungen erhéhte
Kosten von 35.500 €.

Aufgrund der dargestellten Ertrags- und Aufwandslage ergibt sich derzeit ein
Jahresverlust von rund - 417.700 €. Dies entspricht einer negativen Veranderung

gegenuber der Planung in Héhe von rund 51.100 €.

Planung evtl. Ergebnis

Ergebnishaushalt Ertrage 473.000 € 440.000 € - 33.000 €
Ergebnishaushalt Aufwendungen - 840.600 € - 857.700 € +18.100 €
Ordentliches Ergebnis - 367.600 € -417.700 € -51.100 €

Die genaue Aufstellung aller Ertrags- und Aufwandssachkonten des

Ergebnishaushalts ist der Anlage 1 zu entnehmen.

3.2. Finanzhaushalt

Im Finanzhaushalt 2022 sind Einzahlungen in Héhe von insgesamt 1.821.800 € und
Auszahlungen in Héhe von insgesamt 959.200 € veranschlagt. Nach der Planung
wirde sich somit ein Zahlungsmitteliberschuss in Hohe von 862.600 € ergeben.
Derzeit ist davon auszugehen, dass der Zahlungsmitteliberschuss sich um
217.300 € auf 1.079.900 € erhoht.



Bei den investiven Auszahlungen zeichnen sich im Haushaltsjahr 2022 in der
Gesamtsumme keine Uberschreitungen ab. Die nicht verausgabten Mittel werden

zum Ende des Jahres aufgrund der Fertigstellung der BaumaRnahmen nicht mehr in

das kommende Haushaltsjahr tibertragen.

Ubersicht der bisher getatigten Gesamtkosten:

Kalk. Kosten v. bisher getitigten
MaRnahmen 17.10.2016 Kosten

Bettmaringen 607.978,00 € 1.094.572,07 €
Blumegg 475.583,00 € 657.361,24 €
Eberfingen 385.855,00 € 431.189,67 €
Grimmelshofen 362.487,00 € 443.248,44 €
Lausheim 385.035,00 € 610.522,17 €
Mauchen 546.011,00 € 1.046.427,68 €
Schwaningen 499.200,00 € 244.145,50 €
Stuhlingen Industriegebiet 667.400,00 € 977.871,17 €
Stuhlingen Ost 877.793,00 € 1.175.121,26 €
Stuhlingen West 682.796,00 € 1.419.181,02 €
Wangen 259.500,00 € 689.563,64 €
Weizen 811.406,00 € 795.127,60 €
ovi1 736.300,00 € 594.285,19 €
ov 2 578.200,00 € 525.154,16 €
ov3 663.300,00 € 475.770,76 €
ov4 572.300,00 € 522.221,72 €
oVv5 849.800,00 € 479.501,33 €
ove 949.400,00 € 1.009.535,79 €
ov?7 831.900,00 € 794.766,53 €
ov 8 422.400,00 € 319.008,50 €
Pop Verteilerstation 433.500,00 € 326.813,88 €
Ersatztrasse ST 15-WE 1a - € 159.390,00 €
Uberdrtliche Verteilungsanlagen - € 88.978,86 €
Hochwasserbehalter Kuhhalde - €

12.598.144,00 € 14.879.758,18 €

Fur folgende Manahmen ist die Abrechnung mit dem Zuschussgeber noch offen:

MaBRnahme Beantragt offen Differenz
Bettmaringen 345.174 € 344.552 € - 622 €
Stuhlingen Ost 488.119 € 488.119 €




Stihlingen West 282479 € 282479 €

oV 3 510.026 € 452.917 € -57.109 €
ov4 416.673 € 323.453 € -93.220 €
oV 6 731.925 € 516.721€ | -215.204 €
ov7 576.368 € 576.368 €

oV 8 315.580 € 302.021 € -13.559 €
Summe 3.666.344 € 3.286.630€ | -379.714 €

Fir die Verteilungsanlagen Ortsverbinder 3, Ortsverbinder 4, Ortsverbinder 6
und Ortsverbinde 8 werden aus den Férderungen vom Land Riickgédnge erwartet.
Die tatsachliche Lange der versiegelten Flache liegen deutlich unter den
genehmigten Trassen daher ist davon auszugehen, dass die beantragte
Férdersumme nicht eingehalten werden kann. Fur die versiegelte Flache erhalt die
Stadt ein Betrag in H6he von 85 € pro Meter. Fur die unversiegelte Flache betragt

der Betrag pro Meter 40 €. Hieraus lasst sich der Riickgang der Einnahmen ableiten.

MaBnahme Ortsverbinder 3

Bezeichnung Beantragt Abgerechnet +/-

Versiegelte Flache 2.206 m 1.352 m -854 m

Unversiegelte Flache 3.910 m 4728 m +818 m
MaRBnahme Ortsverbinder 4

Bezeichnung Beantragt Abgerechnet +/-

Versiegelte Flache 1.673 m 162 m -1.511m

Unversiegelte Flache 3.062 m 4.560 m +1.498 m
MaRBnahme Ortsverbinder 6

Bezeichnung Beantragt Abgerechnet +/-

Versiegelte Flache 4461 m 400 m -4.061m

Unversiegelte Flache 3.026 m 7.210 m +4.184 m
MaRnahme Ortsverbinder 8

Bezeichnung Beantragt Abgerechnet +/-

Versiegelte Flache 648 m 237 m -411m

Unversiegelte Flache 3.823 m 4227 m +404 m




Fur die Verteilungsanlagen Bettmaringen, Stihlingen Ost und West sowie fiir den
Ortsverbinder 7 stehen die Schlussabrechnungen mit den Baufirmen noch aus.
Diese sollen bis Ende September abgerechnet werden. Ebenso sollen die

Schlussverwendungsnachweise bis Ende des Jahres 2022 eingereicht werden.

Bisher abgerechnete Zuschisse:

MaBnahme Beantragt | Abgerechnet Differenz
oV 1 545.604 € 390.197 € | -155407 €
oV 2 405.401 € 333.576 € -71.826 €
oV 5 515.269 € 382124 €| -133.145€
Blumegg 172.439 € 172.439 €
Eberfingen 229.647 € 224.285 € -5.362 €
Lausheim 228.651 € 228.651 €
Grimmelshofen 255.667 € 255.667 €
Mauchen 301.621 € 268.443 € -33.178 €
Schwaningen 205.619 € 157.759 € -47.860 €
Stuhlingen Industriegebiet 403.574 € 403.574 €
Weizen 286.621 € 180.291 €| -106.330 €
Wangen 141.905 € 138.624 € -3.281 €
Summe 3.741.338 € 3.135.629 € | -556.389 €
Bezeichnung Bewilligte | Abgerechnete Differenz
Férderung Férderung
Abgerechnete Summe 3.741.338 € 3.135.629 € | -556.389 €
Offene Summe 3.666.344 € 3.286.630€ | -379.714 €
Gesamtsumme 7.407.682 € 6.422.259 € | -936.103 €

Insgesamt werden aus Zuweisungen und Zuschisse Mindereinzahlungen in Hohe
von rd. 936.100 € erwartet. Die grofte Abweichung ergibt sich aus der

Verteilungsanlage 6.

Derzeit ist bei den Investitionen von einem Eigenanteil des Eigenbetriebes in Hohe
von 7,2 Mio. € auszugehen.



Bisher abgerechnete Hausanschliisse:

Ortsteil Summe
Bettmaringen 111.900 €
Blumegg 55.300 €
Eberfingen 85.600 €
Grimmelshofen 75.500 €
Lausheim 66.700 €
Mauchen 90.700 €
Schwaningen 100.400 €
Stuhlingen 399.900 €
Wangen 80.100 €
Weizen 166.300 €
Gesamtsumme 1.232.400 €

Die Veranderung des Finanzmittelbestandes beim Eigenbetrieb stellt sich aufgrund

der Prognosen aktuell wie folgt dar:

Kontostand zum 31.12.2021 (gerundet) -1.115.200 €
Voraussichtlicher Zahlungsmitteltiberschuss 2022 + 1.079.900 €
Voraussichtlicher Kassenbestand 31.12.2022 -35.300 €

Derzeit ist davon auszugehen, dass bis zum Ende des Jahres trotz einen

Zahlungsmitteluberschuss, ein positiver Kontostand nicht méglich sein wird.

Die erwarteten Ergebnisse des Finanzhaushalts sind in der Anlage 2 dargestellt.
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Verhandlungsgegenstand:

1. Finanzzwischenbericht 2022 Eigenbetriebes Wasserversorgung

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt von dem in der Anlage beigefiigten Finanzzwischenbericht 2022 zu-

stimmend zur Kenntnis.
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Sachvortrag:
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2. HAUSHALT EIGENBETRIEB WASSERVERSORGUNG

2.1. Ergebnishaushalt

Im Ergebnishaushalt 2022 sind Ertrédge in Héhe von 949.900 € und Aufwendungen
in Héhe von 853.800 € veranschlagt. Dies bedeutet gemaR Planung ein

Jahresgewinn in Héhe von 96.100 €.

Die Wassergebiihren werden nach derzeitigen Erkenntnissen in voller Héhe

erwirtschaftet.

Bei den Aufwendungen des Eigenbetriebes zeichnen sich gegeniiber der Planung
keine weiteren nennenswerten Abweichungen ab. Mehrausgaben kdénnen tber

Einsparungen kompensiert werden.

Aufgrund der dargestellten Ertrags- und Aufwandslage ergibt sich derzeit ein
Jahresgewinn von rund 102.400 €. Dies entspricht einer minimalen positiven

Veranderung gegeniber der Planung.

Planung evtl. Ergebnis

Ergebnishaushalt Ertrage 949.900 € 948.400 € -1.500 €
Ergebnishaushalt Aufwendungen - 853.800 € - 846.000 € - 7.800 €
Ordentliches Ergebnis 96.100 € 102.400 € 6.300 €

Die genaue Aufstellung aller Ertrags- und Aufwandssachkonten des

Ergebnishaushalts ist der Anlage 1 zu entnehmen.

2.2. Finanzhaushalt

Im Finanzhaushalt 2022 sind Einzahlungen in Héhe von insgesamt 1.890.200 € und
Auszahlungen in Héhe von insgesamt 1.840.000 € veranschlagt. Nach der Planung

sollte sich ein Zahlungsmitteltiberschuss in H6he von 50.200 € ergeben.



Im Finanzhaushalt zeichnen sich keine héheren Baukosten ab. Beim Eigenbetrieb

wurden aus 2021 Ermé&chtigungsibertragungen in Héhe von 232.600 € gebildet.

Aus dem aktuellem Jahr bestehen noch insgesamt Kreditermachtigungen in Héhe
von 900.000 €, die noch zur Finanzierung abgerufen werden kénnen. Aus der Sicht
der Verwaltung sollte eine Kreditaufnahme erst in Erwagung gezogen werden, wenn
alle weiteren Einnahmequellen ausgeschopft sind. Die Verwaltung ist derzeit damit
beschaftigt die Wasserversorgungsbeitrdge aus der Vergangenheit aufzuarbeiten,
weshalb zum Ende des Jahres 2021 mit einem positiven Kassenbestand zu rechnen
ist (siehe Unten). Nichtdestotrotz wird zur weiteren Finanzierung der Investitionen

eine Kreditaufnahme benétigt.

Die Veranderung des Finanzmittelbestandes beim Eigenbetrieb stellt sich aufgrund

der Prognosen aktuell wie folgt dar:

Planung evtl. Ergebnis
Finanzhaushalt Einzahlungen 1.890.200 € 1.885.700 € -4.500 €
Finanzhaushalt Auszahlungen - 1.840.000 € -2.026.800€ + 186.800 €
Finanzierungsmittelbestand 50.200 € -141.100 € +182.300 €

Aufgrund der Erméchtigungsibertrage aus dem Jahr 2021 wird zum Ende des Jahres
2022 anstatt mit einem  Finanzierungsmitteliberschuss mit einem

Finanzierungsfehlbetrag gerechnet.

Die erwarteten Ergebnisse des Finanzhaushalts sind in der Anlage 2 dargestellt.



2.3. Liquiditdt des Eigenbetriebes Wasserversorgung

Kontostand zum 31.12.2021 (gerundet) +8.200 €
Voraussichtlicher Zahlungsmittelfehlbetrag 2022 -141.100 €
Voraussichtlicher Kassenbestand 31.12.2022 -132.900 €

Die tbertragenen Mittel in Hohe von insgesamt 232.600 € wurden in den Prognosen
beriicksichtigt. Eine Kreditaufnahme in Hohe von 900.000 € wurde ebenso
beriicksichtigt. Ohne die Darstellung der Kreditaufnahme verschlechtert sich das
Ergebnis von minus 132.900 € auf minus 1.032.900 €.
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Verhandlungsgegenstand:

Antrag zur Aufnahme in das Férderprogramm Quartiersimpulse- Beratung und Umsetzung von
Quartiersprojekten vor Ort bei der Allianz fiir Beteiligung

Weiterfiihrung der Erfahrungen und Kenntnisse aus dem Projekt Junges Wohnen 2021

Finanzierung:
Einstellung von Eigenmitteln in Hohe von maximal 21.250 Euro in den Haushalt 2023

Beschlussvorschlag:
1. Der Gemeinderat stimmt dem Projekt wie vorgestellt zu
2. Der Gemeinderat stellt die notwendigen Eigenmittel in Hohe von maximal 21.250,-- Euro brutto in
den Haushalt 2023 ein
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Sachvortrag:
Im Jahr 2020 hat die Stadt Stiihlingen einen Férderantrag zur Teilnahme am Projekt Junges Wohnen

gestellt und wurde als eine von 6 Modellkommunen in Baden-Wiirttemberg ausgewihit.

Der Ansatz des Modellprojektes war und ist es zukunftsorientierte Wohnmodelle fiir junge
Erwachsene durch Umnutzung von leerstehenden Gebiuden (ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebdude) in Ortskernen im Landlichen Raum zu schaffen.

In vielen ldndlichen Gemeinden fehlt attraktiver Wohnraum, der den Wiinschen und spezifischen
Bedurfnissen von jungen Erwachsenen entspricht. Das kann einer der Griinde sein, warum junge
Menschen nicht im Landlichen Raum bleiben beziehungsweise nach Ausbildung oder Studium nicht
wieder zuriickkehren, obwohl geniigend Arbeitsméglichkeiten vorhanden wiren und dringend
Fachkrafte gebraucht werden. Gleichzeitig stehen in vielen Ortszentren Gebiude leer, die mit
einem guten und finanziell tragfahigen Konzept einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kdnnten. Es
soll den teilnehmenden Gemeinden dabei helfen, durch Umnutzung von leerstehenden Gebiuden
im Ortskern zukunftsorientierte Wohnmodelle fiir junge Erwachsene zu entwickeln.

Im Verlaufe des Jahres 2021 haben Vertreter der Stadtverwaltung Stiihlingen , des Gemeinderates
und Vertreter aus der Biirgerschaft an Prasens- und Online Veranstaltungen teilgenommen. Der
Eigentlimer des Flurstiickes 76 in Stiihlingen Mauchen wurde als méglicher Partner fiir eine
Umsetzung ebenfalls am Prozess beteiligt. Vorab wurde auch im Ortsteil Weizen und Stiihlingen bei
Eigentiimern angefragt, ob sie an einer Teilnahme interessiert sind.

Im Laufe des Jahres, nachdem erste Konzepte vorlagen (sieche Anlage) hat sich der Eigentiimer aus
Stuhlingen-Mauchen aus dem Projekt mit dem Argument verabschiedet, eine Umsetzung
eigenstandig vornehmen zu wollen.

Aufgrund der immer knapper werdenden Flidchen fiir eine Wohnbebauung und der
brachliegenden Infrastruktur in den Ortskernen, méchte die Verwaltung trotz der bisherigen
Erfahrungen an dem Thema weiterarbeiten.

Dies soll zusammen mit den bisherigen Akteuren aus der Biirgerschaft und der Stadt Stiihlingen
geschehen. Um voran zukommen bengtigt es Kimmerer, die sich verstirkt um die Akquise von
geeigneten Gebduden, Gesprache mit den Eigentiimern und Planern kiimmern. Diese Leistung kann
die Stadtverwaltung aufgrund anderer Projekte (Sanierung Rathaus, Erneuerbare Energien,
ErschlieBung von Baugebieten etc.) derzeit nicht leisten.Eine zusatzliche Personalstelle soll ebenfalls
nicht geschaffen werden.

Aus diesem Grund méchte die Stadtverwaltung Stiihlingen an einem weiteren Férderprojekt

teilnehmen.

Eine Teilnahme bedingt eine Mitfinanzierung der Kommune in Héhe von 20% der maximalen
Fordersumme.

Im Ortsteil Mauchen zeichnet sich ab, dass weitere Eigentiimer bereit sind, ihr Anwesen in das
Projekt einzubringen (Luftbild anbei). Die Erfahrungen und Erkenntnisse aus dem Projekt kénnten
auch auf den Kernort und andere Ortsteile Gbertragen werden.
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Vorgesehen ist seitens der Stadt Stiihlingen , bei einer Umsetzung der erarbeiteten Konzeptionen
dem/den Objekt- oder Projekttragern die entstandenen Kosten komplett oder anteilig in Rechnung

zu stellen.
Bei einer eventuellen Bezuschussung eines Vorhabens soll eine Umsetzungsverpflichtung

vertraglich vereinbart werden.

Das Férderprogramm lautet: Quartiersimpulse-BERATUNG UND UMSETZUNG VON
QUARTIERSPROJEKTEN VOR ORT

Das Férderprogramm ,,Quartiersimpulse” richtet sich an Stidte, Gemeinden und Landkreise, die in
Baden-Wiirttemberg mit MaRnahmen der Biirgerbeteiligung Projekte zur alters- und
generationengerechten Entwicklung von Quartieren, Stadtteilen und Ortschaften durchfiihren
mochten.

Antragsberechtigt sind Stadte und Gemeinden sowie kommunale Verbiinde. Landkreise sind in
Kooperation mit mindestens einer kreisangeh6rigen Kommune antragsberechtigt.
Das Thema ,,Pflege und Unterstiitzung im Alter” oder ,,MaRnahmen zur generationen- und
altersgerechten Gestaltung des Lebensumfelds” miissen Teil des Quartiersprojektes sein.
Elemente der Biirgerbeteiligung missen ergriffen werden, damit die im Quartier lebenden
Menschen die Entwicklung aktiv gestalten kénnen.

o Die Kooperation mit zivilgesellschaftlichen Partnern muss nachgewiesen werden.

o Das Projekt muss durch die politische Gemeinde unterstiitzt werden, der Beschluss des

Gemeinderats oder des zustandigen Ausschussgremiums ist erforderlich.

Zur Projektdurchfiihrung ist eine externe Beratung in Anspruch zu nehmen. Hier haben informelle
Gesprache mit der Firma sutter® und einem Berater im Vorfeld bereits stattgefunden.

ART UND UMFANG DER FORDERUNG:
Quartiersprojekte kénnen einen einmaligen Zuschuss in folgendem Umfang erhalten:
Pro Quartier fir Stadte und Gemeinden: 20.000 bis 85.000 €.

Die Stadt Stiihlingen mdéchte gerne Férdermittel in Héhe von 85.000 Euro beantragen. Mit dem
Eigenanteil der Stadt Stiihlingen in Hohe von 21.250 Euro ergibt sich ein finanzielles Volumen fiir
die Umsetzung von 106.250 Euro.

Als Kooperationspartner wurden Gesprache mit dem Verein Jung und Alt gefiihrt. Vertreter des
Vereins und die Stadtverwaltung werden bei der Gemeinderatssitzung weitere Erlduterungen zu
den geplanten Vorhaben geben.
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Erstelit fGr MaBistab  1:1 000 Stadt Stiihlingen
¥ Stadtverwaltung Stahlingen
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Wichtiger Hinweis! Dieser Plan stelit kelnen Auszug aus dem amtlichen
Liegenschaftskataster dar. Die Stadt StGhlingen Ubemimmt keinerlel
Haftung gegenUber der Datengenauigkeit und der Rechtssicherheit!

Vorgesehenes Projekt: Flurstiick 2629 Stiihlingen Gemarkung Mauchen
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Langstreckhofe verbinden traditionell Arbeiten und Wohnen.
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Verhandlungsgegenstand:

Entscheidung iiber die Annahme einer Zuwendung (Spende) gemaéss § 78 Abs. 4

Gemeindeordnung

hier: Spenden laut Spenderliste Juli bis September 2022

Finanzierungsnachweis:

Sachvortrag ab Seite 2:

Beschlussvorschlag:

Der Annahme der Spenden in Hohe von € 292,48 wird zugestimmt.
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Sachvortrag:

Spender: diverse Spender laut Spenderliste
Spendenbetrag: €292,48
Spendenzweck: Forderung der Unfallverhiitung und Férderung von Kunst und Kultur

Wir bitten um Annahme der Spenden.
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