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Beschlussvorschlag:

1. Den Sanierungszielen sowie dem Neuordnungs- und MalRnahmenkonzept Sanierung ,Zentrum
Nord“ wird zugestimmt.

2. Da die FinanzierungsmafRnahme nicht dem beantragtem Umfang, sondern nur mit einem
Teilbetrag in das Landessanierungsprogramm aufgenommen wurde, erklart der Gemeinderat die
Finanzierung der SanierungsmalRnahme notfalls auch ohne weitere Finanzhilfen des Landes aus
eigenen Mitteln zu gewahrleisten.

3. Die Sanierungsmalinahme soll entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB innerhalb einer Frist von 9
Jahren (angelehnt an den Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart vom
01.01.2014 bis 31.12.2022) durchgefuhrt werden. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist
durchgeflihrt werden, kann die Frist durch einen spateren Gemeinderatsbeschluss verlangert
werden.

4. Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit wird gemal § 142 BauGB die
Sanierungssatzung fur das Sanierungsgebiet ,Zentrum Nord“ der Gemeinde Reichenbach an der
Fils (gem. Anlage) in der Abgrenzung nach dem in Anlage beigefligten Abgrenzungsplan der
STEG Stadtentwicklung GmbH vom 26.02.2015 beschlossen.

Als Sanierungsverfahren wird das umfassende Verfahren unter Einbeziehung der §§ 152 bis 156a
BauGB gewahlt. Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange finden ohne Einschrankung Anwendung (Wortlaut der Satzung).

Sachdarstellung:

Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Reichenbach a. d. Fils vom
01.07.2014 wurden fur das Gebiet ,Zentrum Nord“ Vorbereitende Untersuchungen nach § 141
BauGB durchgefuhrt. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist dem beiliegenden Lageplan
zu entnehmen.

Vorbereitende Untersuchungen sind nach § 142 BauGB erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit, die Art und Durchflhrbarkeit der Sanierung zu
erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlage fir eine Neuordnung
erarbeitet und die Voraussetzungen fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
geschaffen. Dazu gehodren eine Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhéaltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchungen
sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fir die
unmittelbar Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fragenkomplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstéande vor und besteht somit die
Notwendigkeit flr eine Sanierung?
b) Bestehen Mdglichkeiten, die stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmallnahmen zu

beseitigen, und welche Neuordnungskonzepte kénnen realisiert werden?



c) Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Mallnahme und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten durchflihrbar?

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH Uber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

nach § 141 BauGB wurde am 10.02.2015 zur Kenntnis genommen. Den Sanierungszielen sowie

dem MalRnahmen- und Neuordnungskonzept wird zugestimmt.

Stadtebauliche Missstande (§ 136 BauGB)

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

Die stadtebaulichen Mangel, Missstédnde und Potenziale im Untersuchungsgebiet wurden durch
Begehungen, Informationen der Verwaltung sowie Befragungen erhoben und analysiert. Die
raumlich zuordenbaren Ergebnisse sind im Plan ,Stadtebauliche Missstande® der VU (vgl. GRV
026/2015) dargestellt.

Die festgestellten Mangel lassen sich in folgende Kategorien einteilen:

a) Strukturelle Mangel

- Leerstehende und/ oder mindergenutzte Bausubstanz
(Ladenlokale, Wohnhauser und Nebengebaude)

v.a. entlang der StraRenziuge HauptstralRe, Schorndorfer Stral3e, Wilhelmstral3e,
Karlstralle, Schulstrale

- Mindergenutzte Flachen und unangepasste Nutzungen (nicht ausgenutzte Potenziale
fur Innenentwicklung mit Grundstiicksneuordnung)

Flachen an Karl- und Wilhelmstral3e

Flachen zwischen Karl- und Schulstral3e (Areal Brunnenschule, Areal
Paulinenstralle 8)

Flache "Koppscher Garten" gegenlber der Brihlhalle sudlich der Karlstral3e

Nicht standortgerecht genutztes Flurstick (Nummer 174) in der Hauptstrafl3e nordlich
der Kreissparkasse

Nicht standortgerecht genutztes Flurstiick (Nummer 172/3) in der Moltkestralte

- Mittelfristige Aufgabe der Brunnenschule als Grundschule im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung

- Bereits lang andauernder Leerstand des fur den Ortsbereich von Reichenbach an der
Fils pragenden 6-geschossigen Lager- und Verwaltungsbau der Fa. Electrostar.

b) Funktionale Mangel

Hohes Verkehrsaufkommen in der Karl-, Wilhelm-, Haupt- und Marienstrale
Mangelhafte Aufenthaltsqualitat in der Haupt- und Marienstralie

HauptstralRe als Hauptgeschéaftsstralte und Rickgrat des Ortszentrums: Fehlende
Barrierefreiheit, hoher Parksuchverkehr, Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer,
fehlende Querungsmaoglichkeiten, topografische Gegebenheiten (verschiedene
Hohenniveaus)

hoher Parkdruck insbesondere in der Haupt-, Marien- und MoltkestralRe
gefahrlicher Kreuzungsbereich Karl-, Paulinen- und SchillerstralRe durch
Dimensionierung, schlechte Einsehbarkeit und fehlende Gestaltung

gefahrlicher Kreuzungsbereich Haupt-, Karl- und Wilhelmstrafe durch
rechtsabbiegenden Verkehr

Beeintrachtigung der Luftqualitét im Ortszentrum durch Emissionen aufgrund hohen
Verkehrsaufkommens entlang Karl- und Wilhelmstralie

Trennwirkung durch Karl- und WilhelmstralRe

Fehlende Radwege entlang der Paulinen-, Karl- und Wilhelmstralle

parkende Fahrzeuge im Einfahrtsbereich Marienstralte 11

Fehlende Querungsmdglichkeiten im Verlauf der Paulinen-, Karl- und Wilhelmstralle
Hoher Versiegelungsgrad im Bereich der Brunnenschule



unausgepragte und ungestaltete FuBwegverbindungen
Fehlende FuBwegverbindung zwischen Haupt- und Moltkestrale.

¢) Raumliche Mangel/ Ortsbild

Gestaltungsmangel im ErschlieRungsbereich der Karl- und Wilhelmstrafte aufgrund
rein funktionalen Ausbaus, fehlender Begriinung und Gliederung der Seitenrdume
Gestaltungsmangel/ fehlende Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes im
Bereich Haupt- und Marienstralie

Fehlende bzw. zu verbessernde Gestaltung und Aufenthaltsqualitat der Platzflache
sudlich der Schulstralle

Gestaltungsmangel im Bereich des stralenraumflankierenden Vorbereiches der
Bruhlhalle

Zahlreiche leerstehende , teilweise leerstehende oder vom Leerstand bedrohte
Gebaude

Fehlende Raumkanten aufgrund mindergenutzter Grundstiicke im Innenbereich (v.
a. Areal Koppscher Garten, an Haupt-, Paulinen-, Moltke- und Schorndorfer Stralle)
— Potenziale fur Innenentwicklung

Mangel im Fassadenbereich, die das Ortsbild beeintrachtigen und auf angrenzende
Bereiche ausstrahlen, v.a. Schillerstralle,

Unangepasste Baukoérper, standortuntypische Gebaudeformen und —materialien,
die das Ortsbild beeintrachtigen

Ungestaltete bzw. versiegelte offentliche Flache/ private Hofbereiche in der
Wilhelm-, Schul- und Schorndorfer Stralle

Versiegelte Bereiche im Bereich der Gebaude Brunnenschule und Betriebsgebaude
der Electrostar Schoéttle GmbH.

Trennwirkung des Lager- und Verwaltungsbaus der Fa. Electrostar zwischen der
Wohnbebauung im Westen der Stuttgarter Stra’e und dem aufgewerteten Bereich
»Zentrum Sud“ mit Seniorenwohnanlage im dstlichen Bereich der Stuttgarter Stralle

d) Bauliche Mangel

Insgesamt befinden sich 68 Haupt- und 68 Nebengebaude im Untersuchungsgebiet.
Erhebliche bis substanzielle bauliche Mangel sind bei 36 % der Haupt- und
Nebengebaude vorzufinden. Geringe bauliche Mangel liegen ebenfalls bei 36 % der
Haupt- und Nebengebaude vor. Von den insgesamt 136 Gebauden im
Untersuchungsgebiet haben demnach Uber 70 % der Gebaude Erneuerungsbedarf.
Aufgrund des baulichen Zustandes ist bei einigen Gebauden im
Untersuchungsgebiet eine Sanierung als nicht mehr wirtschaftlich einzustufen. In
diesen Fallen sollte Uber einen Abriss und einen ortsbild- und standortgerechten
Ersatzneubau nachgedacht werden.

Die energetische Sanierung einer Vielzahl der Gebaude im Untersuchungsgebiet ist
notwendig.

Allgemeine Sanierungsziele

Funktionen des Gebietes ,Zentrum Nord“ erhalten, starken und somit sichern.
Gebaude mit substanziellen baulichen Mangeln sowie nicht wirtschaftlich nach- bzw.
umnutzbare Gebaude bzw. Gebaudeteile abbrechen und durch ortsgerechte
Ersatzneubauten ersetzen.

Energetische und 6kologische Erneuerung des Gebaudebestands.

Berucksichtigung der Folgen des demografischen Wandels bei
Erneuerungsmaflnahmen.

Entwicklung verschiedener Quartiersstrukturen mit unterschiedlichen Charakteristika
im Bereich innerortlicher mindergenutzter Flachen.

Mafvolle, ortsbildgerechte Nachverdichtung.



- Gestaltung des o6ffentlichen Raums durchgehend barrierefrei sowie mit hoher
Aufenthaltsqualitat.
- Starkung von Rad- und Fullwegverbindungen in ihrer jeweiligen Auspragung.

Neuordnungskonzept / Entwicklungskonzept

a) Starkung des Ortszentrums/ Profilierung der kommunalen Identitat und Individualitat

Starkung des Bereiches des Ortszentrums und Starkung der Identitat durch gestalterische und
funktionale Maflinahmen:

Gestaltung eines lebendigen Ortszentrums mit vielfaltigen Wohn-, Handels- und
Dienstleistungsangeboten durch hohe Aufenthaltsqualitat und sichergestellte
Nahversorgung

Erhalt typischer Ortsbildstrukturen

funktionale und barrierefreie Aufwertung der Hauptstralde als Rickgrat des Ortszentrums
(Neuordnung des Verkehrsraumes, Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer)
Gestalterische und funktionale Aufwertung der Karl- und Wilhelmstralle sowie des
Kreuzungsbereichs Karl-, Wilhelm- und Hauptstrale

Aufwertung des westlichen Ortseinganges durch stadtebaulichen Auftakt im Bereich
Bridhlhalle unter Einbezug der Gesamtsituation

Verbesserung der innerortlichen Vernetzung durch Gestaltung, Aufwertung und
Erweiterung der innerortlichen FuBwegbeziehungen (Areal Brunnenschule, Bereich zwischen
Haupt- und Moltkestrale)

Umnutzung des Gebaudes der Brunnenschule fir zielgruppengerechte Wohnangebote in
der Ortsmitte

Malvolle Innenentwicklung: Nutzung der innerértlichen Flachen- und Gebaudepotenziale
fur attraktives Wohnen in der Ortsmitte sowie Integration von barrierefreiem
Wohnangeboten fir alle Lebensphasen (Senioren, Familien etc.), ggf. durch
Grundstliicksneuordnungen, evtl. Integration von EG-Nutzung fur Ladengeschéfte,
insbesondere im Bereich dstlich der Hauptstralte

Erhalt und Sicherung von ortstypischen Bausubstanzen durch Erneuerungsmaf3nahmen,
insbesondere energetische sowie Modernisierungsmalinahmen.

b) Verbesserung des Wohnangebots, der Wohnqualitiat und des Wohnumfeldes,
Sicherung des Wohnstandortes, Energetische Erneuerung

Langfristige Sicherung des Wohnstandortes und Verbesserung des Wohnungsangebotes
durch private Modernisierung sowie ErneuerungsmafRnahmen zur Steigerung der
Wohnqualitat und Wohnumfeldqualitat

Erneuerungsmalnahmen im Wohnungs- und Gebaudebestand unter energetischen
Gesichtspunkten

Aktives Entgegenwirken gegen weitere Leerstdnde und Revitalisierung von vorhandenen
Leerstanden/Teilleerstanden, insbesondere von ortsbildpragenden Gebauden

Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale zur Entwicklung von charakteristischen
Wohnquartieren (Bereich zwischen Graben- und Wilhelmstrafl3e, Areal Brunnenschule,
Koppscher Garten)

Abbruch und Umnutzung von mindergenutzten bzw. leerstehenden Haupt- und
Nebengebauden fiir Umnutzung oder ortsbildgerechten Ersatzneubau

Neuordnung von Grundstlcksbereichen

Aufwertung des Wohnumfeldes im Ortszentrum (differenziertes Freiraumangebot)
Verbesserung der Gestaltung von Fassaden (Verwendung ortstypischer Materialien,
Ruickbau von unsachgemafRen An- und Umbauten) und privaten Hofbereichen sowie
gestalterische Aufwertung des Wohnumfeldes

Aktivierung der Flachenleerstande im Electrostar-Gebaude durch
Erneuerungsmafnahmen und Umsetzung. Dabei Schaffung eines mdglichst variablen
Nutzungsmix aus Laden-, Dienstleistung- und Wohnflachen.



- Fur das Einzelobjekt ,6-geschossiges Lagergebaude® wird eine Umnutzung in ein Wohn-
und Geschaftshaus als Sanierungsziel formuliert. Eine bisherige Nutzung als einfaches
Lagergebaude wird mit Blick auf die kinftigen Entwicklungen der Gemeinde als stérend
angesehen.

- Herstellung einer barrierefreien FulRwegevernetzung im Ortszentrum vor dem Hintergrund
demografischer Veranderungen.

c) Sicherung innerortlicher Freiraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

- Gestalterische Aufwertung von 6ffentlichem Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat
(Vorbereich der Brihlhalle, Areal Brunnenschule, Flachen zwischen Graben- und
Wilhelmstral3e, Platzflache an der Schulstrale)

- Erlebbarkeit und Zuganglichkeit des Reichenbachs

- Erhalt und gestalterische Aufwertung der inneréortlichen Grin- und Freiraumstruktur

- Sicherung flr charakteristisches privates Griin (Bereich sidlich der Grabenstrale)

- Sicherung und weiterer Ausbau von griinen Inseln /Pocketparks

- Sichere, barrierefreie Full- und Radwegverbindungen

- Entsiegelungs- und gestalterische Mallnahmen in privaten Hofbereichen.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurden nach einer &ffentlichen
Informationsveranstaltung die Eigentiimer von 73 Gebauden angeschrieben und mittels
Fragebogen nach dem Zustand ihrer Gebaude, ihrer Einstellung zur Sanierung, ihren Absichten
und insbesondere ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt. AuRerdem wurden die im
Untersuchungsgebiet befindlichen Haushalte sowie die Gewerbetreibenden schriftlich befragt
Bezogen auf den Riicklauf wurden 27 Eigentiimer- und 19 Mieterhaushalte ermittelt; 4 Haushalte
bewohnen ihre Wohnung auf der Grundlage eines unentgeltlichen Wohnrechts. 7 Wohnungen
waren unbewohnt (12 %!).

DarlUber hinaus wurden alle Sanierungsbeteiligten gebeten, weitere Anregungen, Wiinsche oder
Bedenken zu aulRern. Die eingegangenen Antworten beziehen sich Gberwiegend auf die
verkehrlichen Verhaltnisse, insbesondere wird die Parkplatzsituation fir Anwohner kritisiert. Aber
auch die Larmbelastigung und der schlechte bauliche Zustand einzelner Stral3en, vor allem der
HauptstralRe, werden thematisiert. Positiv hervorgehoben werden dagegen die guten
Einkaufsmdglichkeiten.

Bezogen auf die Gebaude, deren Eigentiimer uns mitgeteilt haben, dass im Rahmen der
Sanierung Handlungsbedarf besteht, haben eine generelle Mitwirkungsbereitschaft an der
Sanierung rund 51 % der Eigentimer signalisiert. Lediglich 3 % wollen keine Veranderungen an
ihrem Gebaude vornehmen, 32 % sind noch unentschlossen und 14 % haben keine Angaben
gemacht.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Privateigentimer wird letzten Endes Uber den Erfolg der
Sanierungsmalinahme entscheiden. Das Ergebnis der mitwirkungsbereiten Eigentimer ist fur die
anstehende Sanierung in Reichenbach positiv zu bewerten.

Beteiligung Trager o6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden gemaf § 139 BauGB die 6ffentlichen
Aufgabentrager beteiligt. Die Aufforderung zur Abgabe der Stellungnahme erfolgte mit Schreiben
vom 08.10.2014. Als Frist zur Abgabe der Stellungnahme wurde der 21.11.2014 eingeraumt.
Insgesamt wurden 52 6ffentliche Aufgabentrager angeschrieben, von denen 32 geantwortet
haben.

Als Ergebnis der Beteiligung lasst sich festhalten, dass insgesamt keine Bedenken gegen die
vorgeschlagene SanierungsmafRnahme bestehen und die Hinweise und Anregungen mit den
Analysen und Planungen der STEG Ubereinstimmen. Teilweise gingen fachspezifische
Anregungen ein, welche in den Konzepten entsprechend berlicksichtigt werden. Die Behdrden und



sonstigen Trager offentlicher Belange sind im weiteren Verfahren und bei konkreten MaRnahmen
jeweils wieder zu beteiligen.

Kosten- und Finanzierungsibersicht (§ 149 BauGB)

Die Voraussetzung fir die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Finanzierung der
Lunrentierlichen Kosten“. Der bendétigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der
Vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und
MafRnahmenkonzeption.

Fur die stadtebauliche Erneuerungsmafinahme ,Zentrum Nord“ wurde im Rahmen des
Landessanierungsprogramms ein Gesamtférderrahmen von € 1.333.333,- bewilligt. Von diesen
Kosten tragt das Land Baden-Wirttemberg € 800.000,- und die Gemeinde € 533.333,-.

Auf Grundlage des tatsachlichen Sanierungsbedarfs d.h. der definierten Sanierungsziele wurde die
angefligte Kosten- und Finanzierungsubersicht erstellt. Die Kosten wurden dabei getrennt nach
den einzelnen Sanierungsmallnahmen dargestellt und berechnet.

Fur das formlich festzulegende Sanierungsgebiet von ca. 6,1 ha wurde, basierend auf den
vorgenannten Aspekten ein Finanzbedarf von ca. € 2.751.000 ermittelt.

Nachdem mit der bewilligten Landesfinanzhilfe die Sanierungsziele nicht voll umfanglich realisiert
werden koénnen, wird die Gemeinde Reichenbach eine Eigenfinanzierungserklarung abgeben.
Diese dient insbesondere zur Gewahrleistung der Rechtssicherheit der Sanierungssatzung.

Die Eigenfinanzierungserklarung dient nicht dazu, die Gemeinde zu einer erhdhten Finanzierung
der Sanierungsmafnahme zu verpflichten, sondern es soll mit dieser Erklarung die
Rechtssicherheit der Sanierungssatzung gewahrleistet werden. Die Eigenfinanzierungserklarung
mindert auch keinesfalls die Chancen fir eine spatere Erhéhung der Landesfinanzhilfen.

Sanierungssatzung § 142 BauGB

a) Formliche Festlegung/Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme durchgefihrt
werden soll, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen. Die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes ist parzellenscharf vorzunehmen; einzelne Grundstlicke kénnen auch in Teilen
aufgenommen werden.

Innerhalb des festgelegten Gebietes finden die im Folgenden dargelegten Rechtsvorschriften ihre
Anwendung. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen
Missstande mit dem gegebenen Forderrahmen in einem tUberschaubaren Zeitraum beseitigt
werden kdnnen.

Die Gemeinde beschlie3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung. In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist auf einem
Lageplan genau zu kennzeichnen. Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung gelten fir das
Sanierungsgebiet die Bestimmungen des ,Besonderen Stadtebaurechts* (§ 136 ff BauGB).

Der Abgrenzungsplan vom 26.02.2015 Uber die férmliche Festlegung grenzt das Sanierungsgebiet
LZentrum Nord“ ab.

b) Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144 ff BauGB)

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

c) Vorkaufsrecht der Gemeinde (§ 24 BauGB)

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



d) Rechtliche Grundlagen der Verfahrenswahl ,,Vereinfachtes Verfahren“ und
,Umfassendes Verfahren*

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

Sind die genannten Regelungen der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich, d. h. wird die
Sanierungsdurchfiihrung durch den ,Verzicht® voraussichtlich nicht erschwert, so ist die Gemeinde
rechtlich verpflichtet, das so genannte vereinfachte Sanierungsverfahren durchzuflihren. Somit ist
hervorzuheben, dass die Gemeinde keine Wahlmdglichkeit zwischen den Verfahren hat, sondern
entsprechend den Erfordernissen eines der Verfahren bestimmen muss.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind die Instrumente der Kaufpreiskontrolle
und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages enthalten.

Jeder Eigentimer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag
zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte Erhéhung des
Bodenwertes seines Grundstlicks, nicht die marktbedingte Bodenwertsteigerung.
Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstlcksgeschaft. Der Kaufpreis darf dabei den
Verkehrswert nicht Gbersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung
erzielt werden konnte (Anfangswert).

e) Wahl des Verfahrens

Die Gemeinde hat bei der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung aufgrund der Ergebnisse
der Vorbereitenden Untersuchungen zu entscheiden, welches Verfahrensrecht bei der Sanierung
anzuwenden ist. Bei der Entscheidung Uber die Verfahrenswahl hat die Gemeinde die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Sanierung im Vergleich zu der vorhandenen stadtebaulichen Situation im
Sanierungsgebiet zu berlicksichtigen. Die Verfahrenswahl wird als rechtlich gebundene
Entscheidung ohne Ermessensspielraum (Grundsatz der Erforderlichkeit) bezeichnet.

Gem. § 142 Abs. 4 BauGB ist die Anwendung der Vorschriften der §§ 152ff. BauGB
auszuschlieen, wenn sie fir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Sie ist verpflichtet, die Vorschriften der §§ 152ff BauGB (Kaufpreiskontrolle und Regelung des
Ausgleichsbetrags) anzuwenden, wenn sie fir die Durchfihrung der Sanierung erforderlich sind
oder die Durchfuihrung durch den Ausschluss voraussichtlich erschwert wird.

Auf der Grundlage des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersuchungen bleibt festzustellen, dass
nach der stadtebaulichen Situation und den derzeit formulierten Sanierungszielen damit gerechnet
werden muss, dass die Durchfuhrung der Sanierung durch Bodenwertsteigerungen, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eintreten,
wesentlich erschwert werden konnte.

Unter Abwagung der vorgenannten Rechtsinstrumentarien und deren Erfordernis im Hinblick auf
eine mogliche Erschwernis der Sanierungsdurchfuihrung, wird fur die Gemeinde Reichenbach im
Bereich ,Zentrum Nord“ festgestellt, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 - 156a BauGB fur die Durchfuhrung der Sanierungsmafinahme erforderlich sind. lhre
Anwendung ist somit gem. § 142 Abs. 4 BauGB nicht auszuschlie3en.

Begrindet wird dies damit, dass das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen gezeigt hat,
dass es erforderlich ist, Grundstlicke durch die Gemeinde zu erwerben, um sie einer umfassenden
Neuordnung zuzufihren. Damit besteht grundsatzlich die Gefahr von Spekulationen auf
sanierungsbedingte Werterhéhungen der Grundstucke. Die Anwendung der Regelungen und
Vorschriften des § 153 BauGB zur Kontrolle der HOhe von Kaufpreisen ist deshalb fir die zligige
Durchfihrbarkeit und Finanzierbarkeit der Sanierung erforderlich.

Eine weitere bodenwertsteigernde Wirkung geht insbesondere von den geplanten Ma3nahmen zur
Neuordnung und Nachverdichtung aus. Hier werden bisher minder- oder fehlgenutzte Grundstticke
durch Abbruch der vorhandenen Gebaude, bodenordnerische und anschliellende
ErschlieBungsmalinahmen (wieder) einer Bebauung zugefiihrt. Dabei ist davon auszugehen, dass
sich im Rahmen der Uberplanung auch Art und MaR der baulichen Nutzung gegeniiber den
bisherigen Verhaltnissen mafigeblich verandern werden.



Befristung der Sanierung (§ 142 Abs. 3 BauGB)

Mit dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich ein Beschluss Uber die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgeflhrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht
Uberschreiten. In Anlehnung an den Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart
soll die Sanierung vom 01.01.2014 bis 31.12.2022 durchgefihrt werden. Kann die Sanierung nicht
innerhalb der Frist durchgeflhrt werden, kann die Frist durch einen spateren
Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

Sanierungsbedingte MaRnahmen (§ 146 BauGB)

a) OrdnungsmaRBnahmen (§ 147 BauGB)

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

- die Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gemeinde,
- der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

-  die Freilegung von Grundstucken,

- die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfuhrung von OrdnungsmafRnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie kann
aber die Durchfihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentimer
Uberlassen. Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstlicken fur die Sanierung und die Herstellung
von ErschlieBungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

Ordnungsmafinahmen kénnen bis zu 100 % entschadigt werden. Bei der Freilegung von
Grundstlicken kann neben der Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die
Entschadigung des untergehenden Gebaudewertes hinzukommen. Der Fordersatz ist durch den
Gemeinderat zu beschlielRen.

Bei der Erneuerung und Anderung von értlichen &ffentlichen ErschlieRungsanlagen betréagt die
Foérderobergrenze derzeit 150,- Euro pro m2.

b) BaumaRBnahmen (§ 148 BauGB)

Zu den Baumalinahmen gehdren:

- die Modernisierung und Instandsetzung (Erneuerung) von Gebauden,

- die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen.

Bei der Modernisierung (Erneuerung) privater Gebaude kann eine Férderung durch die Gemeinde
mit einem pauschalen Fordersatz nach StBauFR vom 23.09.2013 einer Standardmafnahme bis
maximal 35 % der bericksichtigungsfahigen Kosten erfolgen. Fir Gebaude mit hoher
stadtebaulicher Bedeutung, vor allem bei denkmalgeschitzten Gebauden kann der
Kostenerstattungsbetrag um bis zu max. 15 % des zuwendungsfahigen Aufwandes erhdht werden.
Der jeweilige Fordersatz ist durch den Gemeinderat zu beschlie3en.

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

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

Die Hohe der Foérderung im Sanierungsgebiet ,Zentrum Nord® wird in einem gesonderten
Tagesordnungspunkt im Gemeinderat behandelt (vgl. GRV 032/2015).
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