GR-Sitzung vom 19.06.2023 — 6ffentlich

Zu TOP 4 - Private Bausachen

a) Umbau der bestehenden Garage und Neubau eines Carports

Am Donnerstag, den 01.06.2023 ging der Bauantrag von Herrn XXXX, XXXX, Sulzbach-Laufen,
bei der Gemeindeverwaltung ein.

XXXX beabsichtigt den Umbau der bestehenden Garage und den Neubau eines Carports auf
Flst. 406/20, Im Krahenbiihl 11 in Sulzbach.

Aus Sicht der Gemeindeverwaltung bestehen keine Einwénde oder Bedenken gegen den Umbau
und Neubau.

Es ergeht folgender Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat erteilt dem Bauvorhaben von XXXX, dem Umbau der bestehenden
Garage und dem Neubau eines Carports, Fist. 406/20, Im Krihenbiihl 11, Sulzbach, sein
Einvernehmen.

2. Das Einvernehmen ist dem Landratsamt Schwibisch Hall mitzuteilen.

3. Fiir die Akten ist ein Protokollauszug zu fertigen.
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Zu TOP 05 - Griindung der Biirgerenergiegenossenschaft Sulzbach-Laufen
hier: Vorberatung der Informationsveranstaltung sowie der Genossenschaftsgriindung

Far den 10. Juli 2023 ist um 19.00 Uhr eine Informationsveranstaltung betreffend Griundung der
Blrgerenergiegenossenschaft Sulzbach-Laufen in der Stephan-Keck-Halle geplant. Hierzu sind
auch alle Damen und Herren Gemeinderéte herzlich eingeladen.

Hier sollen der interessierten Biirgerschaft der Ablauf der Griindung einer Genossenschaft, die
rechtlichen Rahmenbedingungen, das weiter Prozedere und die anstehenden Hiirrden kommuniziert
werden.

Im Herbst soll dann die eigentliche Griindung der Birgerenergiegenossenschaft Sulzbach-Laufen
erfolgen.

Im Vorfeld soll es nun eine Vorberatung im Gemeinderat geben. Herr Thomas Elimer von der ZEAG
wird {iber das anstehende Verfahren berichten und der Gemeinderat hat die Méglichkeit im Vorfeld
Impulse einzubringen.
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Zu TOP 06 - Aufhebung der Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1
Ziffer 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 25.04.2022

Am 25.04.2022 hat der Gemeinderat eine Satzung (iber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25

Abs. 1 Ziffer 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Nach Beschluss der Satzung Sanierungsgebiet ,Ortskern” ist diese Vorkaufsrechtssatzung wieder
aufzuheben.

Es ergeht daher folgender Beschlussvorschlag:

Die Satzung iiber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Ziffer 2 Baugesetzbuch

(BauGB), beschlossen vom Gemeinderat am 25.04.2022 in 6ffentlicher Sitzung, wird hiermit
aufgehoben.
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1. Sanierungsziele und Maffnahmen

Anlass und Ziel

Die Gemeinde Sulzbach-Laufen hat im Herbst 2021 fiir den Bereich ,Ortsmitte® mit
Erfolg einen Antrag auf Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneue-
rung gestellt. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanie-
rungsziele der stadtebaulichen Erneuerung in einem intensiven Prozess unter Be-
teiligung der Birgerschaft erarbeitet.

Wesentliches Sanierungsziel ist die Starkung der Wohnfunktion in Verbindung mit
dem Erhalt und der Aufwertung des Ortsbildes. Dies soll durch eine ortsbildgerech-
te energetische Erneuerung der vorhandenen Gebdudesubstanz unter behutsamer
Nachverdichtung erreicht werden. Unterstiitzt werden soll dieser Prozess durch die
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes.

Die Vorbereitenden Untersuchungen nach Baugesetzbuch stehen kurz vor dem
Abschluss. Somit kann zeitnah nach erfolgtem Satzungsbeschluss durch den Ge-
meinderat mit der Sanierungsdurchftihrung begonnen werden. Zur Abwicklung der
Sanierungsmafinahme beabsichtigt die Gemeinde Sulzbach-Laufen einen Sanie-
rungstrager einzubinden.

MafRRnahmen

Ausgehend von diesen Sanierungszielen wurden ein stédtebauliches ein MalRnah-
men- und Zielkonzept erarbeitet. Hier werden die konkreten Ziele fir den éffentli-
chen und privaten Gebdudebestand sowie die ErschlieBungsbereiche und Frei-
bzw. Grunflachen raumlich verortet.

Beispielsweise sollen GestaltungsmaBnahmen insbesondere im Verlauf der Haupt-
und EisbachstralRe zu einer gestalterischen Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
beitragen. Als grofle Chance fiir eine nachhaltige Aufwertung des Ortskerns wird
die etwaige Verlegung der BundesstralRe im sudlichen Untersuchungsgebiet ange-
sehen. Auch sollen private Hofbereiche durch Entsiegelung aufgewertet und
gleichzeitig zur Klimaanpassung beitragen. Bausubstanzielle M&ngel sind an einer
Reihe von Gebauden zu beseitigen. Private Eigentimer werden aktiviert, ihre Be-
standsgebdude nachhaltig zu erneuern. Von besonderer Bedeutung ist dabei die
Steigerung der Energieeffizienz durch die instandsetzung von Altbausubstanz.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wird es
die Aufgabe der Sanierungsdurchfiihrung in den nachsten Jahren sein, diese Ein-
zelprojekte umzusetzen, die nach und nach zur Erreichung der Sanierungsziele
beitragen.
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Steuerungs- und Férderinstrumente

Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen wird die Sanierungssatzung
gem. § 142 BauGB vom Gemeinderat beschlossen. Nach der &ffentlichen Be-
kanntmachung ist die Sanierungssatzung rechtskraftig. Damit stehen der Gemein-
de Sulzbach-Laufen wesentliche Steuerungsinstrumente zur Verfligung. Im Sanie-
rungsgebiet besteht beispielsweise fiir Bauvorhaben, fur den privaten und 6ffentli-
chen Grundstiicksverkehr, fur Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht
durch die Gemeinde.

Des Weiteren sollen Bau- und OrdnungsmaBnahmen sowohl im &ffentlichen als
auch im privaten Bereich mit Mitteln der Stadtebauférderung geférdert werden. Pri-
vate Bauherren kénnen zudem durch eine erhéhte steuerliche Beglinstigung nach
den Regelungen des Einkommensteuergesetzes (EStG) profitieren.

2. Leistungen

Leistungsbild
Unser Leistungsbild setzt sich wie folgt zusammen:

> Beratung und Betreuung der Gemeinde in stédtebaulicher und konzeptioneller
Hinsicht.

Es wird ein gemeinsames Projektmanagement eingerichtet, um die formulierten,
zum Teil Obergeordneten Sanierungsziele in konkrete stadtebauliche MalRnhahmen
zu Uberfuhren. Wesentlicher Leistungsbestandteil ist dabei eine ziigige Durchfiih-
rung in hoher Qualitat.

> Finanzielle Abwicklung auf der Grundlage einer (ibersichtlichen Sanierungs-
buchhaltung.

Im Einzelnen ist darunter die Nachbuchung der von der Stadt verauslagten Kosten,
die Erarbeitung von Auszahlungsantrdgen, die Vorbereitung von Sachstandsber-
ichten bzw. Aufstockungsantrégen und die Erstellung tagesaktueller Kosten- und
Finanzierungsiibersichten zu verstehen.

Die STEG setzt mit dem eigens entwickelten Finanz-Management-System (FMS)
neue Maf3stibe bei der finanziellen Abwicklung von Stadtebauférdermanahmen in
Bezug auf MaRBnahmenbuchhaltung, Dokumentation, Abrechnung und Information
der Kommune. Durch einen passwortgeschitzten internetzugang haben die Mi-
tarbeitenden der Stadt Einsicht in die STEG-MaRnahmenbuchhaltung mit samt-
lichen Konten und Buchungen sowie dazugehérigen Belegen, Vertragen, Plénen,
Gutachten etc., die tagesaktuelle Kosten- und Finanzierungsuibersicht (als EXCEL-
Download verfiigbar) sowie den tagesaktuellen Stand der Abrechnung.

> Einbeziehung und Beratung von Grundstiicks- und Geb&dudeeigentimern,
Mietern und von sonstigen Beteiligten und Interessenten.

Hierunter fallt die Beratung und Motivation der Sanierungsbeteiligten, z. B. hinsicht-
lich der individuellen Férderméglichkeiten sowie die Uberprifung der jeweiligen
Foérdervoraussetzungen nach den Vorgaben und Anforderungen von Bund, Land
und Stadt. Die STEG motiviert die Eigentimer zur Erneuerung von Geb&duden, zur
Wahrung des Ortsbildcharakters in stadtebaulich angemessener und energetisch



Leistungsbild und Honorarangebot | - SYEG 5

sinnvoller Weise und erarbeitet Vereinbarungen, auch nach EStG. Im zukiinftigen
Sanierungsgebiet sind auch Ordnungsmafnahmen erforderlich. Hierzu ist z. B. die
Freimachung der Grundstiicke zu organisieren sowie Uberlegungen zu einer Neu-
ordnung und Neunutzung anzustellen. Weiterhin ist die Beratung und Betreuung
von kommunalem Grunderwerb zu nennen.

die STEG

Die STEG ist eine der groRen Stadtentwicklungsgesellschaften in Baden-
Wirttemberg und betreut von Beginn an eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden
im Rahmen ihrer stadtebaulichen Erneuerungsmafnahmen. In den Jahrzehnten
unserer Tatigkeit haben wir uns ein umfassendes Wissen und Know-how angeeig-
net, das es erméglicht, auch komplexeste Verfahren zuverlassig zu betreuen und
umzusetzen.

Kompetenz in Fachabteilungen

Zur Gewahrleistung einer konsistenten und hohen Betreuungsqualitét stellt die
STEG der Gemeinde Sulzbach-Laufen ein Arbeitsteam zur Verflgung. Das Arbeits-
team deckt dabei die fachlichen Qualifikationen ab, die zur Betreuung der stadte-
baulichen SanierungsmaRnahme erforderlich sind.

Als Hauptkontakt steht der Gemeinde Sulzbach-Laufen Herr Volker Stegmaier als
Projektleiter aus dem Bereich Stadterneuerung und Projektmanagement zur Verfu-
gung. Auch Experten und Expertinnen aus den Bereichen sté&dtebauliche Planung,
Fordermittelmanagement und Bautechnik sind Teil des Projetteams. Bei Bedarf
kann auf weitere Fachexpertise aus dem Haus zuriickgegriffen werden. Damit wird
ein Hochstmall an Kompetenz auch in komplexen Fragestellungen gewéhrleistet.

3. Honorarangebot

Eine Beauftragung der STEG erfolgt auf der Grundlage eines Vertrags uber die
Durchfilhrung stédtebaulicher Erneuerungsmalnahmen, der nach Bedarf und in
Abstimmung mit der Stadt im Verlauf der Sanierung konkretisiert wird. Es wird eine
jéhrliche Kiindigungsklausel vereinbart.

Angebot

Die STEG bietet ein ganzheitliches Leistungsportfolio an, das sich an den stadte-
baulichen Zusammenhéngen der Gemeinde Sulzbach-Laufen orientiert. Das Ange-
bot ist dabei modular aufgebaut. Hinsichtlich der Aufgaben der stédtebaulichen und
konzeptionellen Beratung und Betreuung der Stadt sowie fiir das Finanzmittelma-
nagement bieten wir jeweils eine jéhrliche Pauschale an. In dieser Pauschale sind
samtliche Nebenkosten einschliellich Reisekosten und Kosten fir allgemeine Ver-
waltungsarbeiten / Sekretariat enthalten.
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Einzelne Arbeitsvorgénge, wie z. B. die Betreuung eines privaten Eigentiimers zur
Erneuerung seines Gebaudes, werden grundstiicks- bzw. geb&udebezogen von
der Stadt veranlasst. Hierzu schlagen wir ein erfolgsbezogenes Honorar vor, wel-
ches das gemeinsam formulierte Ziel (zum Beispiel das modernisierte Geb&ude) in
den Vordergrund stellt. Fur die STEG ist das Ergebnis von Bedeutung und nicht die
Zeit, die hierfur aufgebracht wird. Die STEG Ubernimmt dabei die Verantwortung im
Sinne einer ergebnisorientierten Vorgehensweise. Die Vergitungstabelle finden Sie
im Anhang (Anlage 8) des Vertragsentwurf (s. unten).

An unser Honorarangebot halten wir uns bis 30.09.2023 gebunden.

4.Vertrag tiber die Durchfiihrung stadtebaulicher
Erneuerungsmafdnahmen

Als Anlage zu diesem Leistungsbild legen wir lhnen den Entwurf eines Vertrages
tiber die Durchfuihrung stadtebaulicher Erneuerungsmafnahmen vor. Bei der Er-
mittlung der Grundvergiitungen zur allgemeinen und stddtebaulichen Betreuung
bzw. zum Finanzmanagement haben wir die Anzahl und Intensitét der geplanten
MaRnahmen beriicksichtigt. Erlauterungen zu den einzelnen Arbeitsschritten inner-
halb der Stufen werden im Vertrag ausfiihrlich beschrieben.

Unterlagen

Die notwendigen Arbeitsmaterialen wie GIS-Daten, Katasterplan, ALKIS Daten,
weitere Fachplanungen und weitere fiir die Bearbeitung notwenige Grundlagenda-
ten werden der STEG von der Gemeinde Sulzbach-Laufen kostenfrei zur Verfil-
gung gestellt.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH Stuttgart bewirbt sich um die Durchftihrung der
angebotenen Leistungen. Fur Ruckfragen und weitere Erlduterungen stehen wir
gerne zur Verfligung.

Dieses Angebot und das darin vorgestellte Vorgehen ist ausschlieBlich fur die in-
terne Verwendung der Gemeinde Sulzbach-Laufen vorgesehen.

Stuttgart, 06.Juni 2023 | die STEG Stadtentwicklung GmbH

C . Cta—

i.V. Dr. Christine Ott
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Zu TOP 07 — Ortskernsanierung ,,Ortsmitte” in Sulzbach
hier: Beratung der Sanierungsgrundsitze und Beschlussfassung iiber die
Sanierungssatzung

Nachdem die Gemeinde Sulzbach-Laufen mit der SanierungsmaRnahme ,Ortsmitte Sulzbach®
vergangenen Jahres in das Landessanierungsprogramm aufgenommen wurde, zwischenzeitlich
eine Informationsveranstaltung und die Vorbereitenden Untersuchungen samt Anhérung Trager
dffentlicher Belange stattgefunden haben, sollen nun die Sanierungsgrundsatze beraten und die
Sanierungssatzung beschlossen werden. Ein Entwurf hierzu finden Sie in der Anlage.

Nach Beschlussfassung der Sanierungssatzung und Eintritt der Rechtskraft kénnen dann auch
erste Vereinbarungen von sanierungswilligen Eigentimern mit unserem Sanierungstrager der
STEG geschlossen werden. Hierzu bedarf es aber noch der Folgebeauftragung der STEG mit der
Sanierungsdurchfithrung, siehe Punkt b). In der Anlage finden Sie das Leistungsbild und den
Vertragsentwurf, samt Honorarangebot.

Die Gemeindeverwaltung bittet den Gemeinderat um Beschlussfassung der Sanierungssatzung und
Zustimmung zur Beauftragung der STEG mit der Sanierungsdurchfilhrung, auf Basis des
beiliegenden Vertragsentwurfes/ Angebotes.
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1 Zusammenfassung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

1.1 Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Sulzbach-Laufen vom
25.04.2022 wurden fiir das Gebiet ,Ortsmitte in Sulzbach-Laufen Vorbereitende Untersu-
chungen (VU) nach § 141 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Der zugehérige Lageplan der STEG
zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurde in der &ffentlichen Bekanntmachung des
VU-Einleitungsbeschlusses im Mitteilungsblatt der Gemeinde Sulzbach-Laufen vom
28.04.2022 mitveroffentlicht.

Vorbereitende Untersuchungen sind gemaR § 141 BauGB erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen flr die Notwendigkeit, die Art und Durchfiihrbarkeit einer Sanierungsmaf3nahme zu
erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlége fiir eine Neuord-
nung erarbeitet und die Voraussetzungen fiir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebie-
tes geschaffen. Hierzu gehoren unter anderem eine Analyse der sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhéltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die
Untersuchungen sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten
Sanierung fiir die unmittelbar Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fragenkomplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Misssténde vor oder bestehen bzw. dro-
hen stadtebauliche Funktionsverluste und ist somit die Notwendigkeit fir Maftnahmen der
stadtebaulichen Erneuerung gegeben;

b) Aufzeigen der Moglichkeiten zur Beseitigung der stddtebaulichen Missstédnde und der be-
stehenden oder drohenden Funktionsverluste durch Sanierungsmafnahmen. Darstellung
der diesen Malnahmen zugrundeliegenden Neuordnungskonzepte;

¢) Durchfiihrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Malinahmen und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten sowie Analyse, welches Finanzierungsvolumen fiir
die Gesamtmalinahme erforderlich ist.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen eine Zusammenfassung der, fir die Abwégung der
Sanierungsziele und -hintergriinde relevanten Untersuchungsergebnisse dar und dienen somit
als Entscheidungsgrundlage fiir den Beschluss einer Sanierungssatzung fir das Gebiet
,Ortsmitte. Die ausfuihrliche Darstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
ist im detaillierten Ergebnisbericht zusammengestellt, der der Gemeinde vorgelegt wird.

1.2 Stadtebauliche Missstande (§ 136 BauGB)

Stadtebauliche Misssténde liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder seiner sonstigen Beschaffenheit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen unter Be-
riicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht. Des
Weiteren liegen stadtebauliche Missstédnde vor, wenn das Gebiet in der Erfiillung der Aufga-
ben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.



Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmafnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuches erforderlich sind. Diese lassen sich nach funktionalen, strukturellen,
raumlichen, baulichen, energetischen und gestalterischen Kriterien beurteilen.

Als wesentliche stadtebauliche Missstéande im Untersuchungsgebiet werden aufgefiihrt:

Gestaltungsdefizite durch Beliebigkeit in der Materialwahl und bei der Durchbildung von
Bauteilen, Fassaden und Oberflachen — ebenso bei den Erschlieungsflachen

Gestaltungsdefizite durch unterschiedliche Kubaturen und Dachformen bei Gebauden

Sanierungsstau an vielen Gebduden im Untersuchungsgebiet resultierend aus bauphysi-
kalischen und energetischen Schwachstellen

Erhebliche Zahl von Leerstanden sowie Unternutzung bei Wohn- und Gewerbeeinheiten
entlang der EisbachstraRe und der Hauptstralle, insbesondere in der Erdgeschosszone
mit negativen Auswirkungen auf das nahere Gebaudeumfeld

Nebengebauden mit Umnutzungspotential bleiben ungenutzt

Fehlender, offentlicher Platzbereich fiir Zusammenkiinfte oder Feierlichkeiten — beim auf-
geweiteten Kreuzungsbereich vor dem Rathaus tibernimmt der Brunnen eher die Funktion
einer Verkehrsinsel

Fehlender Bezug zum Eisbach im Ortsbild durch Verdolung und sonst. Wasserbauwerken
Fehlende Spazierwege am Eisbach, dadurch erschwerte Erlebbarkeit des FlieRgewassers

Hohe Verkehrsbelastung mit einhergehenden Larm- und Schadstoffemissionen durch den
Verlauf der Bundesstrale B19 Uber die Hauptstrale — dadurch auch Erhdhung des Ge-
fahrenpotentials fur andere Verkehrsteilnehmer durch Vorrang fir den motorisierten Ver-
kehr (z. B. zu geringen Gehwegbreiten, fehlende Querungshilfe)

Fehlende Bushaltestellen fiir den OPNV

Fehlender zentraler (Nah-) Versorgungsbereich im Untersuchungsgebiet. Weitere Ge-
schéftsaufgaben bedrohen die Grundversorgung im Gebiet.

Mangel an seniorengerechten und barrierefreien Wohnungen sowie allgemein fehlender
Mietwohnraum

Drohende Uberalterung der Dorfgemeinschaft



1.3 Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Das Zielkonzept sowie das Mallnahmenkonzept zeigen Moglichkeiten der kiinftigen Sanierung
im Untersuchungsgebiet auf und dienen als Grundlage fiir weitere stadtebauliche Uberlegun-
gen und Planungen. Die beiden Konzepte geben den Rahmen fiir eine kinftige Mafnahme
der stédtebaulichen Erneuerung nach dem besonderen Stidtebaurecht des Baugesetzbuches
vor und liegen somit der Durchfiihrung des Sanierungsverfahrens zugrunde. Diese Konzepte
stellen jedoch lediglich eine informelle Planung dar. Im Einzelnen werden nachfolgend aufge-
fihrte Neuordnungs- und Sanierungsaufgabenbereiche empfohlen:

Entwicklungsschwerpunkt » Modernisierung und Instandsetzung

— Verbesserung der Bausubstanz durch Modernisierung u. Instandsetzung der Gebéaude
— Verbesserung der bauphysikalischen und energetischen Eigenschaften der Gebaude
— Erhalt und Verbesserung der Wohnsituation im Bestand (familien- und altengerecht)
— Kommunal: Sanierung bzw. Erweiterung des Rathauses

Entwicklungsschwerpunkt » Innenentwicklung iiber Nachverdichtung

— Reaktivierung von untergenutzten Nebengebauden zur Wohnraumschaffung
— Konversion von ehemals landwirtschaftlichen Hofstellen zu neuen Wohnquartieren, ggf.
mit alternativen Wohnformen (Generationenwohnen, Wohnen in Gemeinschaft usw.)

Entwicklungsschwerpunkt » Neuordnung und Neubebauung

— Neuordnung der Flurstiicke im Bereich ehemaligen MBS Sulzbach Messwandler GmbH
mit Neubebauung zur Wohnraumschaffung und Starkung der Wohnfunktion

— Neuordnung und Neubebauung von unbebauten Potenzialflichen im Bereich der
Hauptstrae bergaufwérts (FISt 89/4 und 89/3) und sldlich im Bereich der Tankstelle
(FISt 408 und 409/1)

Entwicklungsschwerpunkt P Stddtebaul. Entwicklung — Starkung Wohnfunktion

— Méglichkeit der Neubebauung und Nachverdichtung im gesamten Untersuchungs-
gebiet unter Nutzung von Flachenpotentialen

— Bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes mit dem Ziel der Starkung der
Wohnfunktion und Beseitigung von Leerstand

— Erhalt und Entwicklung der charakteristischen doérflichen Strukturen sowie der
spezifischen Elemente des Ortsbildes

Entwicklungsschwerpunkt » Erhalt / Stirkung der Infrastruktur

— Erhalt und Etablierung von Einrichtungen zur Grundversorgung und bedarfsgerechter,
zentraler Infrastruktur

— Unterstitzung der vorhandenen gastronomischen Einrichtungen wie z. B. ,Zum Béren®
und Gasthof ,Steinackerle®.

Entwicklungsschwerpunkt » Verbesserung der Aufenthaltsqualitit, StraBen- und
Freiraumgestaltung

— Verbesserung der Aufenthaltsqualitét entlang der HauptstralRe durch Reduktion des
Durchgangsverkehrs bei Verwirklichung einer Querspange der B19 (,Bypass®-Lésung)



— Verbesserung des Verkehrsraums, insbesondere fir den Rad- und FuRgéngerverkehr
im Hinblick auf Verkehrssicherheit

— Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat entlang des Eisbachs steigern durch Herstellung
eines attraktiven FulRwegs in Nord-Sid-Richtung

— Herstellung einer Mobilitatsstation fiir das Uberortliche Radwegenetz am Marktplatz

— Gestaltungsmafinahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds durch Funktions-
Uberlagerung (Fahrverkehr, Fufdgénger, Spielen) auf den untergeordneten Erschlie-
Rungsbereichen der Eisbachstralle sowie im Bereich Hintere Gasse

= Entwicklungsschwerpunkt » Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

— Erhalt von bestehenden Baumen und neue Baumpflanzungen zur Verbesserung des
Mikroklimas, als Schattenspender und zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitéat.

— Anlage hochwertiger Griin- und Freiflachen im kommunalen und privaten Bereich

— Entsiegelung kommunaler und privater Flachen wo es mdglich und sinnvoll ist

— Renaturierung des Bachlaufs des Eisbachs wo es méglich und sinnvoll ist

— Vernetzung der Griin- und Biotopzonen an den Randzonen der Siedlungsbereiche am
Ubergang zur natiirlichen Landschaft

1.4 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die kiinftige Sanierung soll méglichst friihzeitig mit den betroffenen Eigentimern, Mietern und
Péachtern erdrtert werden. Deshalb wurden die Vorbereitenden Untersuchungen und die sich
anschlieRende Sanierungsdurchfiihrung den Beteiligten bzw. den Biirgern anlésslich einer Be-
teiligtenversammliung am 09.01.2023 in der Stephan-Keck-Halle in Sulzbach-Laufen vorge-
stellt.

Die Eigentiimer wurden nach ihren Zukunftsabsichten befragt. Daran l&sst sich ein bestimmtes
Mitwirkungsbereitschaftsniveau beziiglich des eigenen Grundstiicks und Gebaudes erkennen.
Dabei gaben 30 Prozent der Eigentimer an, MalRnahmen in der Modernisierung (25 Prozent),
teils als Erweiterung durch Anbau (4 Prozent) oder durch Funktionsdnderung des Gebaudes
(1 Prozent) durchfiihren zu wollen. Fir 5 Prozent der Befragten ist der Abbruch des Gebé&u-
des, auch in Teilen denkbar. 47 Prozent der Antworten fallen in die Kategorien keine Verande-
rungen erwiinscht oder erforderlich. Die restlichen Angaben fallen unter ,Sonstiges®.

Das mittlere Mitwirkungsbereitschaftsniveau der Befragten lasst sich durch die Bevélkerungs-
struktur erklaren, da eine hohe Anzahl der Bewohner Rentner sind, die zumeist aus Alters-
griinden oder finanziellen Griinden vor einer Sanierung zurlickweichen.

1.5 Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB)

Mit Schreiben vom 05.05.2022 wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager um ihre Stellungnahme
gebeten. Die eingegangenen fachspezifischen Anregungen wurden bzw. werden bei der For-
mulierung der Sanierungsziele - soweit erforderlich - bericksichtigt. Soweit von einzelnen Tra-
gern gewiinscht, werden diese am weiteren Verfahren beteiligt.

Es wurden keine Bedenken geauliert, vielmehr gingen einige positive Anregungen ein.



Die relevantesten Hinweise ergeben sich aus den Stellungnahmen des Landesamts flir Denk-
malpflege zu Denkmalen und erhaltenswerten Gebauden sowie des Landratsamts Schwébisch
Hall zur fehlenden Durchgéangigkeit des Radwegnetzes (Sulzbach-Laufen ist am Landesfern-
radweg Kocher-Jagst-Radweg angeschlossen.)

Zu priifen ware dabei auBerdem:

* eine Radwegverbindung entlang des Eisbachs

= zwischen Eisbach, Eisbachstralle und Mihibachstrafte einen Radweg auf der Nordseite
und Querungsmaoglichkeiten fiir Radfahrer und Ful3igénger zu installieren

»  Markierung eines zusétzlichen Randstreifens auf der B19 (bergauf)

= zusétzliche Querungshilfe an der B19 auf H6he Bahnhofstrafle

»  Sicherung der Radweganfange und -/enden (Oriseingénge)

= Bordsteinabsenkungen

=  Markierungen

= |nstallation von &ffentlichen Fahrradstédndern

Weiterhin ware die Installation von Mobilitiatsstationen zu priifen:

* beispielsweise an der Bushaltestelle Markiplatz mit Barrierefreiheit, Radabstellanlage,
Car-Sharing-Parkplatz

Im Weiteren wird angeregt:

» die Platzierung des Maibaums zu tberprifen
»  Uberpriifung des Behindertenstellplatzes vor der VR-Bank

Im Bericht werden einige Altlastverdachtsflachen erwdhnt:

= Eisbachstralle 7
=  Hauptstralle 25
=  Hauptstrale 52

1.6 Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

Voraussetzung flr die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Finanzierung der
Lunrentierlichen Kosten®. Der bendétigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der Vor-
bereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und MaRnahmen-
konzeption.

Fur die Sanierungsmafnahme ,Sulzbach-Laufen” ist vom Regierungsprésidium Stuttgart ein
Gesamtforderrahmen von 1.333.333 Euro bereitgestelit worden (Erlass vom 22.06.2022).
Von diesem Betrag tragt das Land 60%, die Gemeinde trédgt 40% der anfallenden Kosten.

Fir das Untersuchungsgebiet wurden sanierungsbedingte Kosten in Héhe von ca.
4.025.000 Euro ermittelt. Ein Grofiteil der veranschlagten Kosten umfasst dabei die &ffentli-
chen ErschlieBungsmalnahmen entlang der Haupt und Eisbachstrale inki. Seitenbereiche
sowie die flaichenhaft zu verankernden privaten Erneuerungsmafinahmen.

Auf der Grundlage der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen Er-
kenntnisse wurde die angefligte Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) erstellt. Die Kosten
wurden getrennt nach den einzelnen Sanierungsmaflinahmen dargestellt.



Ausgaben EUR
‘ I. Vorbereitende Untersuchungen 15.000
Il. Weitere Vorbereitung
Offentlichkeitsarbeit, Biirgerbeteiligung 20.000
lll. Grunderwerbe
Grunderwerbe fiir Neuordnung und FuRwegeerschliefung 100.000
zus. Grunderwerbe im Bereich der Querspange B19 400.000
IV. OrdnungsmaBnahmen
Bodenordnung 20.000
zus. Bodenordnung im Bereich der Querspange B19 20.000
Freilegen von Grundstiicken 200.000
zus. Freilegungen im Bereich der Querspange B19 300.000
Gestaltung ErschlieBung 300.000
Gestaltung Freiflachen offentlicher Bereich Rathaus 150.000
Stérkung / Ausbau / Aufwertung des Fullwegenetzes 300.000
| Direkte und indirekte Kostenanteile bei Umsetzung der
[ Querspange B19 | Ertiichtigung Briicke, Hochwasserschutz, etc. kein Ansatz
V. BaumaRnahmen
o6ffentliche Baumafnahmen:
Sanierung / Erweiterung Rathausgebaude 700.000
private BaumalRnahmen:
Erneuerung von Gebauden 1.200.000
Umnutzung Nebengebaude 200.000
| VI. Sonstiges Kein Ansatz |
1 VIl. Vergiitung / Honorar 200.000 ‘
Ausgaben gesamt 4.125.000
Einnahmen
Ausgleichsbetrage 25.000
Reprivatisierungserlése 75.000
Einnahmen gesamt 100.000
Finanzierungsbedarf
i Ausgaben abzliglich Einnahmen 4.025.000
davon:
- Landesfinanzhilfe (60 %) €2.415.000
- Eigenanteil Stadt (40 %) € 1.610.000



Der voraussichtlich benétigte finanzielle Rahmen fiir die Sanierungsmafinahme ,Ortsmitte”
Ubersteigt den zur Verfugung stehenden Férderrahmen um 2.691.667 Euro. Deshalb miissen
fir den Beschluss der Sanierungssatzung folgende Alternativen untersucht werden:

= Das Sanierungsgebiet wird soweit verkleinert, dass die sanierungsbedingten Kosten dem
bewilligten Forderrahmen entsprechen.

= Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche MalRnahmen mit dem bewillig-
ten Férderrahmen durchgefiihrt werden sollen.

= Die Gemeinde gibt dahingehend eine Eigenfinanzierungserklarung ab, dass sie bereit ist,
dem Grunde nach die fehlenden Sanierungsmittel aus eigenen Haushaltsmitteln aufzu-
bringen.

Da sich die geplanten MaRnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen und eine
Priorisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als Gesamtkonzept mafigeblich
in Frage stellt, soll eine Eigenfinanzierungserkldrung Gber die durch den bisherigen Forder-
rahmen nicht abgedeckten Kosten abgegeben werden, in welcher die Gemeinde bestétigt,
dass sie den Fehlbetrag innerhalb der Gesamtverfahrensdauer selbst tragen bzw. aufbringen
kann.

Die Eigenfinanzierungserklédrung hindert die Gemeinde nicht daran, zu gegebener Zeit einen
Aufstockungsantrag zu stellen. Ebenso wenig verpflichtet sich die Gemeinde dadurch, die ,er-
héhten* Ausgaben, welche sie ohne finanzielle Unterstiitzung des Landes zu tragen hatte, tat-
sachlich zu tatigen. Da die Gemeinde vollsténdig Herrin des Verfahrens ist, kann sie die Sanie-
rung jederzeit auch vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes beenden - vorausgesetzt, die we-
sentlichen Sanierungsziele wurden erreicht oder kénnen begriindet nicht (mehr) erreicht wer-
den.

1.7 Beschlussvorschlag

Der Bericht der STEG liber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB wird
zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen, dem MaBnahmenkonzept, der Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht sowie der in diesem Zusammenhang stehenden Eigen-
finanzierungserkldarung wird zugestimmt.

Anlage:

Planteil (Abgrenzungsplan des Untersuchungsgebiets, Stadtebauliche Missstande, Zielkonzept
und Malinahmenkonzept)

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Eigenfinanzierungserklarung



2 Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

2.1 Sanierungssatzung (§ 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stédditebauliche SanierungsmalRnahme durchge-
fiihrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie beschlielt die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (§142 Abs. 3 BauGB). In der Sanierungssat-
zung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf auf einem Lageplan zu bezeichnen.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stédtebaulichen Missstande
mit einem angemessenen Aufwand an Stadtebaufdrderungsmitteln in einem lberschaubaren
Zeitraum beseitigt werden kénnen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan
der STEG dargestellt.

Mit der Veroffentlichung der Sanierungssatzung im Mitteilungsblatt / Amtsblatt gelten fur das
Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (§§ 136 ff BauGB).

2.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben (§§ 144 / 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fiir Bau- und Abbruchvorhaben, fiir den privaten und &ffentlichen
Grundstiicksverkehr sowie fiir Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die
Gemeinde Sulzbach-Laufen. Dabei hat die Gemeinde zu priifen, ob das beabsichtigte Vorha-
ben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder unméglich macht. In diesem Fal-
le ist die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Uber die Genehmigung ist innerhalb
eines Monats nach Eingang bei der Gemeinde zu entscheiden. In besonders gelagerten Fallen
kann diese Frist bis zu drei Monate verldngert werden. Die Gemeinde besitzt durch diese Re-
gelung eine Kontrollfunktion bei der Durchfiihrung der Sanierung.

2.3 Wahl des Verfahrens (§ 142 Abs. 4 BauGB)

Bei der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde zu priifen, welches
Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das Baugesetzbuch stellt dabei zwei Ver-
fahrensarten fiir die Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen zur Verfigung:

= das umfassende Verfahren (Regelverfahren) unter Einbeziehung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (§152-156a BauGB) und

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

Das Gesetz geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Misssténde, die durch Sanie-
rungsmaflnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanie-
rungsrechts (Regelverfahren) grundséatzlich gerechtfertigt ist. Es geht also davon aus, dass
grundsatzlich das umfassende Sanierungsverfahren erforderlich ist.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§152-156a BauGB) sind die Kaufpreis-
kontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentimer eines
Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
gutachterlich ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag zu
entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte Erhéhung des Boden-



wertes seines Grundstiicks. Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit
§ 145 BauGB die Hohe der Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksgeschaft. Der Kauf-
preis darf dabei den Verkehrswert nicht tibersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfuh-
rung einer Sanierung erzielt werden kénnte (Anfangswert).

Die Gemeinde hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zu priifen, ob
auf die Anwendung der §§ 152 - 156a BauGB fiir die Durchfiihrung der Sanierung verzichtet
werden kann. Die Verfahrenswahl ist dabei keine Ermessensentscheidung der Gemeinde,
sondern erfolgt Uber eine Erforderlichkeitspriifung aufgrund der Ergebnisse der Vorbereiten-
den Untersuchungen.

Das Malinahmenkonzept sieht Ordnungsmafinahmen (insbes. Neuordnungen) in nennenswer-
tem Umfang in verschiedenen Bereichen des Sanierungsgebietes vor. Dies entspricht sowohl
dem stadtebaulichen Anspruch an eine nachhaltige Weiterentwicklung der Eigentums- und
Nutzungsstrukturen als auch dem Wunsch zahlreicher Anwohner und Eigentimer, die sich
diesbeziiglich im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen gedufiert haben.

Aufgrund dieser MalRnahmen kann aus heutiger Sicht nicht ausgeschlossen werden, dass in
Teilen des Sanierungsgebietes mit einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung zu rech-
nen ist. Der Gesetzgeber schreibt vor, dass Bodenwertsteigerungen, die die Sanierungsmal}-
nahme ausgeldst hat, zur Finanzierung der gesamten Mal3nahme zwingend herangezogen
werden miissen.

Es wird deshalb empfohlen, die Sanierungsmafinahme im Regelverfahren unter Einbeziehung
der §§ 152 - 156a BauGB zu beschlieen (umfassendes Verfahren).

2.4 Sanierungsbedingte MaBnahmen (§§ 146 ff BauGB)

OrdnungsmaRBnahmen (§ 147 BauGB)
Zu den Ordnungsmalnahmen gehéren:

» die Bodenordnung, einschliefilich des Erwerbs von Grundstlicken durch die Gemeinde,
= der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

= die Freilegung von Grundstiicken,

= die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfiihrung von Ordnungsmafnahmen ist grundsétzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie
kann aber die Durchfihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem Ei-
gentimer Gberlassen.

Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstiicken fiir die Sanierung und die Herstellung von Er-
schliefungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

BaumaBRnahmen (§ 148 BauGB)

Zu den BaumalRnahmen gehoren:

=  Die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Geb&uden,
= die Errichtung, die Erneuerung und der Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen.
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GemalR den Stadtebauforderungsrichtlinien (StBauFR) kdnnen private Erneuerungsmafnah-
men geférdert werden. Dabei wird in Bezug auf den Férdersatz nicht nach der Nutzung des
Gebaudes (Wohnnutzung oder (brige Nutzung) unterschieden. Der zuwendungsfahige Ge-
samtaufwand ergibt sich aus der Summe der férderféahigen Baukosten.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsétzlich Aufgabe der Gemein-
de. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmagigen, kulturellen und sozialen Zwecken und
muissen offentlich zugénglich sein.

2.5 Befristung der Sanierungsdurchfiihrung (§142 Abs. 3 BauGB)

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzu-
legen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschrei-
ten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verlangert werden. Mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprésidiums Stuttgart
vom 22.06.2022 wurde der Bewilligungszeitraum des Zuwendungsbetrags fir das Sanie-
rungsgebiet ,Ortsmitte” bis zum 30.04.2031 befristet. Nach 15.3 der StBauFR kann das Regie-
rungsprasidium den Bewilligungszeitraum auf Antrag verldngern. Es wird empfohlen, diese
Frist zzgl. einer Verldngerung um 2 Jahre bis auf weiteres fiir die Durchfihrung der Sanierung
zu Ubernehmen.

2.6 Befangenheit

Nach den zwingenden Rechtsvorschrifien darf an der Beratung und Beschlussfassung Gber
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Satzungsbeschluss) kein Gremiumsmitglied
mitwirken, bei dem ein Befangenheitstatbestand nach § 18 GemO vorliegt. Die (rechtswidrige)
Mitwirkung eines solchen Mitgliedes hatte zwangslaufig die Unwirksamkeit der Sanierungssat-
zung zur Folge.

2.7 Beschlussvorschlag

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und Sanierungsdurchfiihrbar-
keit wird die Sanierungssatzung fiir das Gebiet Sulzbach-Laufen ,,Ortsmitte"” beschlos-
sen.

Die Vorschriften des §144 BauGB liber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgédnge finden Anwendung.

Beziiglich der Wahl des Sanierungsverfahrens kommt das umfassende Verfahren unter
Einbeziehung der §§ 152 - 156a BauGB zur Anwendung.

Die Frist, in der die Sanierung ,,Ortsmitte” durchgefiihrt werden soll, wird vorldufig bis
zum 31.12.2032 festgelegt.

Anlage:
Satzungstext mit Abgrenzungsplan
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3  Forderung privater Erneuerungsmafnahmen

3.1 Vorbemerkungen

Die Stadtebauférderungsrichtlinie erlaubt eine Férderung von privaten Erneuerungs-
mafBnahmen mit bis zu 35% der zuwendungsféhigen Kosten. Fir historisch, kiinstlerisch oder
stéddtebaulich bedeutende Gebaude, insbesondere Denkmale, kann der Kostenerstattungsbe-
trag um bis zu 15% zusétzlich erhéht werden. Zwar soll die Férderung in erster Linie einen
attraktiven Anreiz bieten, eine umfassende Erneuerung eines Gebaudes anzugehen, ein wirt-
schaftlicher Umgang mit den Férdermitteln ist jedoch ebenso anzustreben.

Es wird empfohlen, einheitliche Sétze fiir die Bezuschussung privater Erneuerungsmafnah-
men festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und sorgt fiir die Gleichbe-
handlung der Eigentimer im Sanierungsgebiet. Selbstverstandlich steht es der Gemeinde
Sulzbach-Laufen frei, die Fordersatze im Laufe des Verfahrens an sich andernde Rahmenbe-
dingungen anzupassen.

Die Bezuschussung von Erneuerungsmafnahmen soll fiir die Eigentimer einen deutlichen
Anreiz bilden, um stadtebauliche Misssténde zu beseitigen und die Wohnverhéltnisse und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentimer eines Gebaudes, der Erneue-
rungsmafinahmen bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmanahmen im Sinne des
§ 177 BauGB durchfiihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln erhal-
ten.

Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmafnahme keinen Rechtsan-
spruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stédtebaulichen Bedeutung, der baulichen Dring-
lichkeit sowie den finanziellen Gegebenheiten unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der
Gleichbehandlung.

3.2 Voraussetzungen
Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfliihrung einer BaumafRnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung, Um-
nutzung) soll das entsprechende Gebéude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren
aufweisen. Dementsprechend muss das Gebaude im Falle einer Bezuschussung grundsétzlich
ganzheitlich modernisiert werden. Alle wesentlichen Missstédnde und Méngel sind im Zuge ei-
ner Gesamtmalnahme zu beseitigen.

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

1. Bauliche Méngel im Bereich Dach und Dachstuhi, an Fassade und an tragenden Bautei-
len miissen beseitigt werden (notwendige Instandsetzungsmafnahmen).

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

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

4. Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss bekommen.
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5. In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitdranlagen und einer zentralen
Warmwasserbereitung einzubauen.

6. Das WC sall sich innerhalb der Wohnung befinden.

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

Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche Struk-
tur des Gebaudes (bspw. bauphysikalische Zusammenhénge aufgrund der verwendeten Mate-
rialien) oder die Einstufung als Denkmal bzw. als zu erhaltendes Gebaude die Erflillung ein-
zelner Anforderungen nicht zulasst. Gleiches gilt, wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar
hoher Kostenaufwand verbunden waére.

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der Erneuerungsmalinahmen miissen im Hinblick auf die Erhohung des Ge-
brauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein. Ausnahmen
hiervon bilden Gebaude, die wegen ihrer kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung er-
halten bleiben sollen. Das gilt vor allem fir Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen. Die
Belange des Denkmalschutzes sowie des Ortsbildes sind bei der Erneuerung zu beachten.

3.3 Beschlussvorschlag

Private ErneuerungsmalBnahmen werden mit einer Férderquote von 30 % bezuschusst,
Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfahigen Kosten. Der Zuschuss wird
auf max. 40.000 Euro je MaBnahme gedeckelt.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulidssig. Insbe-
sondere fiir die Erhéhung des maximalen Férderbetrages (z.B. im Falle von stidtebau-
lich bedeutsamen oder ortsbildprdgenden Einzelvorhaben bzw. bei Denkmaleigenschaft
von Gebéduden) behilt sich der Gemeinderat den Einzelfallentscheid vor.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebdudes unter sowohl stéidtebaulichen als
auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung der Mindestausbaustan-
dards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme ist zu beachten.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
trdgt 15.000 Euro (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig.

Die Verwaltung wird erméchtigt, Vereinbarungen iiber private ErneuerungsmafSnahmen,
die sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigensténdig abzuschlielen.
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4  Forderung privater Ordnungsmanahmen

4.1 Vorbemerkungen

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

Zu den ‘erstattungsfahigen Kosten gehoren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch-
bzw. Abbruchfolgekosten) sowie im Einzelfall die Gebéauderestwertentschadigung
( = Substanzverlust beim sanierungsbedingten Abbruch eines Gebdudes bzw. Gebaudeteils).
Der Substanzverlust ist dabei im Vorfeld der Mafinahme gutachterlich zu ermitteln.

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

4.2 Beschlussvorschlag

Im Falle eines Abbruches mit anschlieBender Neubebauung werden die Abbruch- und
Abbruchfolgekosten mit einer Forderquote von 100 % erstattet. Die Erstattung wird auf
max. 20.000 Euro je MaBnahme gedeckelt.

Der Abbruch eines Bestandsgebédudes ohne eine den Sanierungszielen entsprechende
Neubebauung wird nicht bezuschusst.

Eine Erstattung des Gebéduderestwertes erfolgt nicht.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
trdgt 10.000 Euro (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulédssig.

Die Verwaltung wird ermiéchtigt, Vereinbarungen (iber private OrdnungsmafSnahmen,
die sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstéindig abzuschlie8en.
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5 Forderung privater MaBnahmen — Deckelung

5.1 Vorbemerkungen

Die zur Verfligung stehenden Fordermittel sollen zielgerichtet und bestmdglich eingesetzt wer-
den. Um die Sanierungsziele zu erreichen und eine mdoglichst breite Umsetzung von privaten
Erneuerungs- und Ordnungsmafnahmen zu ermdglichen, ist eine Deckelung der Férderung
privater Mafnahmen sinnvoll. Diese kann insbesondere dann erforderlich werden, wenn auf
dem gleichen Flurstiick eine weitere Mafinahme, z. B. fir die Umnutzung von Scheunenge-
bauden zu Wohnzwecken in Betracht gezogen wird.

5.2 Beschlussvorschlag

Es erfolgt eine Deckelung der Férderung aller Erneuerungs- und OrdnungsmaBnahmen
pro Grundstiick bei insgesamt max. 75.000 Euro.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulédssig.
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6  Gestaltungsrichtlinien / Gestaltungssatzung

6.1 Vorbemerkungen

Fur die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortsbildes kdénnen allgemein gliltige Gestaltungsrichtlinien oder eine Gestaltungssatzung er-
lassen werden.

Im Falle einer heterogen gewachsenen Ortsbildauspragung empfiehlt sich jedoch die individu-
elle Abstimmung der ortsbildprdagenden Elemente (AuRengestaltung, Materialwahl und Farb-
gebung) mit dem jeweiligen Eigentimer.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und Ordnungsmafnahmen Uber den individuellen
privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpfiege und der allgemeinen Verbesserung der stéadte-
baulichen Situation zu dienen.

6.2 Beschlussvorschlag

Auf den Erlass von Gestaltungsrichtlinien oder einer Gestaltungssatzung wird verzich-
tet, da in der Ortsmitte von Sulzbach-Laufen keine einheitliche, historisch geprégte
Fassaden- und Stadtbildgestaltung vorhanden ist.

In den Vereinbarungen mit privaten Eigentiimern wird jedoch regelméBig festgehalten,
dass AuBengestaltung, Materialwahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn mit der
Gemeinde abzustimmen sind. Fiir denkmalgeschiitzte Objekte gelten dariiber hinaus die
jeweiligen Auflagen des Denkmalschutzes.
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7  Beauftragung des Sanierungstragers

7.1 Vorbemerkungen

Seitens der STEG Stadtentwicklung GmbH wird der Gemeinde ein entsprechendes Leistungs-
bild- und Honorarangebot vorgelegt.

Die STEG erhalt demnach gemal den reguléren vertraglichen Vereinbarungen eine jahrliche
Grundvergitung fir die allgemeine Betreuung des Sanierungsverfahrens (inklusive grundle-
gender stadtebaulicher und planerischer Beratung) sowie die finanzielle Abwicklung der stad-
tebaulichen Sanierungsmalinahme. Alle weiteren Vergitungen sind erfolgsbasiert. Der Stadt
steht ein jahrliches Kiindigungsrecht zu.

Es wird vorgeschlagen, die Stadtverwaltung zu beauftragen, die Betreuung der Sanierungs-
durchflihrung durch die STEG als Sanierungstrager mit der STEG abzustimmen.

7.2 Beschlussvorschlag

Der Biirgermeister wird erméchtigt, mit der STEG Stadtentwicklung GmbH Verhandlun-
gen iiber den Abschluss eines Sanierungsdurchfiihrungsvertrags fiir die Betreuung des
Sanierungsgebiets ,,Ortsmitte zu fiihren.
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Gemeinde Sulzbach-Laufen
Kreis Schwabisch-Hall

SATZUNG

tliber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Ortsmitte”

Aufgrund von § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung hat der Ge-
meinderat der Gemeinde Sulzbach-Laufen in seiner Sitzung am 19.06.2023 folgende Sanie-
rungssatzung beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stédtebauliche Missstéande nach § 136
BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmalnahmen wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 10,92 ha umfassende Gebiet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Bezeichnung "Ortsmitte".

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der STEG Stadtentwick-
lung GmbH mit Datum vom 03.05.2023 (Originalmafistab M 1:1000). Das Sanierungsgebiet um-
fasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im vorgenannten Lageplan abge-
grenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Die Sanierungssatzung sowie der
Lageplan kann wahrend der Ublichen Offnungszeiten im Rathaus Sulzbach von jedermann ein-
gesehen werden. Werden innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets durch Grund-
stlickszusammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstlicke gebildet oder entste-
hen durch Grundstlicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung und des Sanierungsmafinahmenrechts (§§ 136 ff. BauGB) ebenfalls anzuwen-
den. Der Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf den
neu entstandenen Grundsticken zu (ibernehmen.

§2
Verfahren

Die SanierungsmaRnahme wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB im umfassenden Verfahren durchgefiihrt.

§3
Genehmigungspflichten

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

§4

Inkrafttreten

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

Gemeinde Sulzbach-Laufen, den 19.06.2023

Markus Bock
Blrgermeister
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stand 16.05.2023
Gebiet Sulzbach-Laufen ,Ortsmitte*, ca. 11 ha

geforderte | ) geférderte
Ausgaben Einzelkosten | Einzelkosten | 2023 | 2024 | 2025 - Ende
I. Vorbereitende Untersuchungen 15.000 € 15.000 € 15.000 € 0€
Il. Weitere Vorbereitungen 20.000 € 4,000 € 16.000 €
Offentlichkeitsarbeit, Birgerbeteiligung 20.000 € 4.000 € 16.000 €
fil. Grunderwerbe 500.000 € 100.000 € 400.000 €
Grunderwerb fir Neuordnung und FuBwegeerschlieung 100.000 € 20.000 € 80.000€
zus. Grunderwerb im Bereich der Querspange B19 400.000 € 80.000 € 320.000 €|
IV. Ordnungsmafnahmen 1.290.000 € 258.000 €| 1.032.000 €
Bodenordnung 20.000€ 4.000€ 16.000 €
zus. Bodenordnung im Bereich der Querspange B19 20.000€ 4.000€ 16.000 €
Freilegen von Grundstiicken 200.000€ 40.000 € 160.000€
zus. Freilegung im Bereich der Querspange B19 300.000€ 60.000 € 240.000€
Gestaltung ErschlieRung 300.000€ 60.000 € 240.000 €
Gestaltung Freildchen éffentlicher Bereich Rathaus 150.000€ 30.000€ 120.000 €
Stérkung / Ausbau / Aufwertung des FuBwegenetzes 300.000 € 60.000 € 240.000 €
Direkte und indirekte Kostenanteile bei Umsezung der
Querspange B19 | Ertlichtigung Briicke, Hochwasserschutz, etc. kein Ansatz kein Ansatz,
V. BaumaBnahmen 2.100.000 € 420.000 €| 1.680.000 €
tffentliche BaumaBnahme
Sanierung/Erweiterung Rathausgebdude 700.000 € 140.000€ 560.000€
private Baumafnahmen
Emeuerung von Geb&uden 1.200.000 € 240.000 € 960.000 €
Umnutzung Nebengeb&ude 200.000€ 40.000 € 160.000 €
VI. Sonstige Kosten 0€ 0€ 0€ 0€
Vil. Honorare 200.000 € 200.000 € 40.000 € 160.000 €
Summe Ausgaben 4.125.000 €| 4.125.000 € 837.000€| 3.288.000 €
Einnahmen (Ausgleichsbetrédge, Reprivatisierung) 100.000 € 0€ 100.000 €
Ausgleichsbetrage 25,000 €
Reprivatisierung 75.000€
Summe Einnahmen 100.000 € 100.000 € 0€ 100.000 €
zuwendungsfihige Gesamtkosten 4.025.000 €
erforderlicher Férderrahmen 4.025.000€
Finanzierungsanteile
Bund/Land (60 %) 2.415.000€
Gemeinde Sulzbach-Laufen (40 %) 1.610.000€
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