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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 Gemeinderats der Gemeinde Tuningen vom 12.05.2016 wur-
den fur das Gebiet "Ortskern II" in Tuningen Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach
§ 141 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Der zugehdrige Lageplan der STEG zur Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes wurde in der Offentlichen Bekanntmachung des VU-
Einleitungsbeschlusses im Mitteilungsblatt der Gemeinde Tuningen vom 02.06.2016 mitverof-
fentlicht.

Vorbereitende Untersuchungen sind gemaf3 8§ 142 BauGB erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und Durchflihrbarkeit einer SanierungsmalRnahme zu
erhalten. Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlage fir eine Neuord-
nung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebie-
tes geschaffen. Dazu gehoren eine Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhéltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchun-
gen sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fur
die unmittelbar Betroffenen erstrecken, falls solche vorhanden sind.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fragen-
komplexe:

= Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vor und besteht somit die
Notwendigkeit fir eine Sanierung?

= Bestehen Mdglichkeiten, die stadtebaulichen Missstande durch SanierungsmafRnahmen
zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte kénnen realisiert werden?

= |Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Ma3nahme und der Mitwirkungsbe-
reitschaft der Beteiligten durchflihrbar?

1.2 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.

Als wesentliche stadtebauliche Missstéande im Untersuchungsgebiet lassen sich fest-
stellen:

= Gestalterische Mangel im 6ffentlichen Strallenraum:
Der StralBenraum fast aller Straen im Untersuchungsgebiet entspricht nicht heutigen
Anforderungen an technische und gestalterische Qualitat. Dies gilt ganz besonders flr
die KalkhofstraRe. Durch ihre Uberdimensionierung verleitet sie zu hohen Fahrgeschwin-



digkeiten und wird durch ihren hohen Versiegelungsgrad den Anspriichen an ein ange-
messenes Wohnumfeld nicht gerecht. Ebenso trifft dies auf die Hegestral3e zu. Sie ent-
spricht in ihrem Erscheinungsbild nicht diesen Kriterien. Die Bedeutung durch die umge-
bende Nutzung mit Kirche, Kindergarten und Gemeindehaus erfordern eine héhere Qua-
litat und sorgfaltige Gestaltung.

= Strukturelle und gestalterische Mangel im privaten Bereich:
Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere mindergenutzte Gebaude- oder Gebau-
deteile, die Umnutzungspotenziale darstellen (z.B. nicht mehr genutzte Scheunen und
Wirtschaftsteile). Leerstande und unzureichend genutzte Flachen befinden sich insbe-
sondere in der Kalkhofstral3e sowie zwischen Butschhof- und Johannesstral3e. Darliber
hinaus sind oftmals private Hof- und Zufahrtsbereiche ungestaltet oder weisen einen ho-
hen Versiegelungsgrad auf.

= Bausubstanzielle Mangel im Gebaudezustand:
Neben einer Reihe &uf3erlich gut instand gesetzter Hauser finden sich bei ca. 65% aller
Gebaude Mangel in der Bausubstanz. Viele Gebaude verfligen nicht Uber eine ausrei-
chende Warmedammung. In Einzelfallen wird eine Gebaudeerneuerung nicht mehr wirt-
schaftlich sein, so dass ortshildgerechte Ersatzbauten erforderlich werden.

1.3 Sanierungsziele (8§ 136 BauGB)

Malnahmen der stadtebaulichen Erneuerung kénnen Entwicklungsimpulse in Siedlungsberei-
che lenken, welche durch Missstande und Mangel gekennzeichnet sind. Sie initiieren dadurch
in diesen Bereichen einen Erneuerungsprozess, welcher sich aus finanziellen, privaten oder
sonstigen Grinden dort nicht von selbst einstellen wirde. Mit der bevorstehenden Sanie-
rungsmafnahme Tuningen ,Ortskern 11 sollen bedeutende Missstande behoben werden, wel-
che die Qualitédt und die nachhaltige Entwicklung der Gemeinde Tuningen beeintréchtigen.
Das Neuordnungskonzept zeigt Mdglichkeiten der stadtebaulichen Erneuerung und Entwick-
lung auf und dient als Grundlage fir die anschlie3ende Sanierungsdurchfiihrung.

Als Schwerpunkte der stadtebaulichen Erneuerung sind folgende Ziele zu nennen:

= Ergéanzung / Fortfihrung Sanierung ,,Ortskern I*:

Das Ubergeordnete Ziel fir den gesamten Untersuchungsbereich besteht in der Ergan-
zung bzw. Fortfihrung der positiven Entwicklungen aus dem bereits abgeschlossenen
Sanierungsgebiet Tuningen ,Ortskern 1. Im Zuge der (energetischen) Modernisierung,
Neuordnung sowie Umnutzung privater Wohn- und Wirtschaftsgebaude soll weiterer at-
traktiver innerdértlicher Wohnraum mit verbesserter Energiebilanz entstehen sowie Raum
fur nicht storendes Gewerbe oder Dienstleistungen und Handel geschaffen werden.
Gleichzeitig soll im gesamten Untersuchungsgebiet durch eine verbesserte Wohnumfeld-
und Verkehrsraumgestaltung die Aufenthaltsqualitat spirbar erhéht und damit das ge-
samte Ortshild aufgewertet werden.

= StraRengestaltung und Begriinung:
Ziel ist es, eine allgemeine Verbesserung des Wohnumfelds durch eine angemessene
Gestaltung des Strallenraums zu erreichen. Die Umgestaltung der Straf3en sollte sich in
der Kaiserstral3e an der vorliegenden Planung mit geschwungenen Fahrbahnrandern ori-
entieren. Dieses Motiv kbnnte auch in der HegestralRe unter Berlicksichtigung der not-
wendigen Fahrbahnbreiten aufgegriffen werden. Besondere Bericksichtigung muss die



Situation des Kindergartens erfahren. Dringend wiinschenswert ist in der Hegestralle
auch die Integrierung privater Vorflachen in eine Gesamtgestaltung.

In der KalkhofstralRe kdnnte eine teilweise Entsiegelung der asphaltierten Flachen erfol-
gen, da der StraRenquerschnitt in der bestehenden Breite nicht mehr erforderlich ist. Eine
Baumbepflanzung im Stralenraum kann neben einer gestalterischen Verbesserung auch
der Verkehrsberuhigung durch Verminderung der gefahrenen Geschwindigkeiten dienen
und einen Betrag zur Reduzierung von Emissionen leisten.

= Innenentwicklung / Neues innerdrtliches Wohnquartier:
Durch Abbruch und Neubebauung kénnen mindergenutzte Bereiche zwischen der
Butschhof- und Johannesstral3e, sowie an der Kalkhofstral3e Impulse fir die angestrebte
Innenentwicklung gesetzt werden. Die Versiegelung und Inanspruchnahme zusatzlicher
Flachen fir eine Bebauung kann dadurch verringert werden und zuséatzlicher, attraktiver
innerdrtlicher Wohnraum geschaffen werden.

= Birgerbeteiligung:
Die Beteiligung der Burger zu allen Phasen der Sanierungsvorbereitung und
-durchfiihrung ist ein zentrales Anliegen der Gemeinde Tuningen. Eine umfassende und
transparente Beteiligung der Burgerschaft und Sanierungsbetroffenen ist ein wesentlicher
Erfolgsfaktor fur das Gelingen der Sanierung. In den kommenden Jahren wird die Ge-
meinde Tuningen daher die Burgerschaft weiterhin rege informieren und beteiligen.

1.4 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die kiunftige Sanierung soll moglichst friihzeitig mit den betroffenen Eigentimern, Mietern und
Pachtern erdrtert werden. Deshalb wurden die Vorbereitenden Untersuchungen und die sich
anschlieRende Sanierungsdurchfiihrung den Beteiligten bzw. den Birgern anlasslich einer Be-
teiligtenversammlung am 14.06.2016 in Tuningen vorgestellt.

Im Zuge der anschlieBenden Befragung der 124 Eigentiimer wurden die betroffenen Blrger
nach ihrer Einstellung und ihren Absichten zur Sanierung und insbesondere nach ihrer Mitwir-
kungsmadglichkeit befragt. Die Befragten &ul3erten sich grundsatzlich positiv zur bevorstehen-
den Sanierung. Die Ricklaufquote bei der Befragung der privaten Eigentimer im Untersu-
chungsgebiet liegt bei 41% (51 ausgeflllte und verwendbare Antworten von 124 angeschrie-
benen Eigentimern). Diese hohe Ricklaufquote im Vergleich zu den angeschriebenen Eigen-
timern ist als positiv fir den Erfolg des geplanten Sanierungsgebiets zu wiirdigen.



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

Mit Schreiben vom 30.06.2016 wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager um ihre Stellungnahme
gebeten. Die eingegangenen fachspezifischen Anregungen wurden bzw. werden bei der For-
mulierung der Sanierungsziele - soweit erforderlich - berticksichtigt. Soweit von einzelnen Tra-
gern gewlnscht, werden diese am weiteren Verfahren beteiligt. Die vollstdndigen Stellung-
nahmen der 6ffentlichen Aufgabentrédger werden dem Abschlussbericht Gber die Vorbereiten-
den Untersuchungen als Anhang beigefgt.

1.6 Kosten-und Finanzierungsubersicht (8 149 BauGB)

Voraussetzung fur die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Finanzierung der
"unrentierlichen Kosten". Der bendétigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der Vor-
bereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und Mafinahmen-
konzeption.

Fur die SanierungsmalRnahme "Ortskern II" ist vom Regierungsprasidium Freiburg ein Ge-
samtforderrahmen von zunadchst 1.000.000 Euro bereitgestellt worden (Erlass vom
09.02.2016). Von diesem Betrag tragt der Bund/ Land 60% und die Gemeinde 40% der anfal-
lenden Kosten.

Fur das Untersuchungsgebiet wurden sanierungsbedingte Kosten in Hohe von ca.
2.824.120 Euro ermittelt. Ein Grof3teil der veranschlagten Kosten umfasst dabei geplante 6f-
fentlichen ErschlieBungsmalnahmen sowie private Erneuerungsmalnahmen.

Auf der Grundlage der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen Er-
kenntnisse wurde die angefiigte Kosten- und Finanzierungsiubersicht (KuF) erstellt. Die Kosten
wurden getrennt nach den einzelnen Sanierungsmafnahmen dargestellt:



Kosten- und Finanzierungsiibersicht Tuningen "Ortskern 11"

Stand 10.10.2016

Ausgaben Kosten 2016 2017 - 2019 2020 ff.
|. Vorbereitende Untersuchungen 15.000 € 15.000 €
Il. Weitere Vorbereitungen 70.000 € 30.000 € 40.000 €
Fachplanungen, Gutachten 70.000€ 30.000 € 40.000€
(z. B. StraRen- und Platzgestaltung, Erschlieung)
Ill. Grunderwerbe 648.000 € 0€ 380.000 € 268.000 €
private Grundstticke:
Innenentwicklung Butschofstralle 268.000 € 268.000€
Innenentwicklung Areal Burggassle 380.000 € 380.000 €
IV. Ordnungsmafnahmen 2.285.850 € 0€ 1.592.500 € 693.350 €
Bodenordnung 50.000€ 30.000 € 20.000€
Abbruchkosten
Innenentwicklung Butschofstrale 18t x 70.000 € 70.000€ 70.000€
Innenentwicklung Areal Burggassle 1/St % 60.000 € 60.000 € 60.000 €
private Gebaude 38t x 20.000 € 60.000 € 40.000 € 20.000€
Neuerschlieung Innenentwicklung
Innenentwicklung Butschofstrafte 570 m* x 150 €/m? 85.500€ 85.500 €
Innenentwicklung Areal Burggassle 489 m? x 150 €/m? 73.350 € 73.350€
StralRen- / Platzgestaltung
Kalkhofstrale 7.580 m? x 150 €/m? 1.137.000 € 1.137.000 €
Kaiserstrale 1.600 m? x 150 €/m? 240.000€ 240.000 €
HegestralRe 3.400 m? x 150 €/m? 510.000 € 510.000€
V. BaumaBnahmen 420.000 € 0€ 175.000 € 245.000 €
private BaumaRnahmen
umfassende Sanierung 6 St x 25.000 € 150.000 € 75.000 € 75.000€
einfache Sanierung 18 St x 15.000 € 270.000€ 100.000 € 170.000 €
kommunale Baumanahmen
VI. Sonstige Kosten 10.000 € 0€ 0€ 10.000 €
Abrechnung 10.000€ 10.000€
VIl. Honorare 180.000 € 0€ 85.000 € 95.000 €
Summe Ausgaben 3.628.850 €| 15.000 € 2.262.500 Gr 1.351.350 €
Einnahmen
Reprivatisierung
Innenentwicklung Butschofstrae 305.800€ 305.800€
Innenentwickiung Areal Burggassle 468.930 € 468.930€
Ausgleichsbetrage 30.000€ 30.000€
Summe Einnahmen 804.730 €| 0 €-] 0 E-‘ 804.730 €
zuwendungsfahige Gesamtkosten 2.824.120 €
Finanzierungsanteile
Bund / Land (60 %) 1.694.472 €
Gemeinde Tuningen(40 %) 1.129.648 €



Der voraussichtlich bendtigte finanzielle Rahmen fir die SanierungsmalRnahme ,Ortskern 11
Ubersteigt den zur Verfigung stehenden Férderrahmen um 1.824.120 Euro. Deshalb missen
fur den Beschluss der Sanierungssatzung folgende Alternativen untersucht werden:

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

= Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche Malinahmen mit dem bewillig-
ten Forderrahmen durchgefihrt 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 MalRBnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen und eine
Priorisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als Gesamtkonzept maf3geblich
in Frage stellt, soll eine Eigenfinanzierungserklarung tber die durch den bisherigen Foérder-
rahmen nicht abgedeckten Kosten abzugeben werden, in welcher die Gemeinde bestatigt,
dass sie den ,Mangel“ innerhalb der Gesamtverfahrensdauer selbst tragen bzw. aufbringen
kann.

Die Eigenfinanzierungserklarung hindert die Gemeinde nicht daran, zu gegebener Zeit einen
Aufstockungsantrag zu stellen. Ebenso wenig verpflichtet sich die Gemeinde dadurch, die ,er-
hdhten“ Ausgaben, welche sie ohne finanzielle Unterstitzung des Landes zu tragen hatte, tat-
sachlich zu tatigen. Da die Gemeinde vollstéandig 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 uber die vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB wird
zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen, dem MaRnahmenkonzept, der Kos-
ten- und Finanzierungsutbersicht sowie der in diesem Zusammenhang stehenden Eigen-
finanzierungserklarung wird zugestimmt.

Anlage A:
Planteil (Abgrenzungsplan des Untersuchungsgebiets, Neuordnungskonzept und MaRnah-

menplan)
Eigenfinanzierungserklarung Gemeinde Tuningen



2 Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
2.1 Sanierungssatzung (8 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stddtebauliche SanierungsmalRnahme durchge-
fuhrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie beschliel3t die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (8142 Abs. 3 BauGB). In der Sanierungssat-
zung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf auf einem Lageplan zu bezeichnen.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen Missstéande
mit dem gegebenen Forderrahmen in einem Uberschaubaren Zeitraum beseitigt werden kon-
nen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan der STEG dargestellt.

Mit der Verdffentlichung der Sanierungssatzung im Mitteilungsblatt / Amtsblatt gelten fiir das
Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (88 136 ff BauGB).

2.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben (88 144 / 145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bau- und Abbruchvorhaben, fiir den privaten und 6ffentlichen
Grundstucksverkehr sowie fir Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die
Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung
voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmdglich macht. In diesem Falle ist die Genehmi-
gung 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 verlangert werden. Die Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kon-
trollfunktion bei der Durchfiihrung der Sanierung.

2.3 Wabhl des Verfahrens (8 142 Abs. 4 BauGB)

Bei der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde zu entscheiden, wel-
ches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das Baugesetzbuch stellt dabei zwei
Verfahrensarten fir die Durchfiihrung von SanierungsmafRhahmen zur Verfligung:

= das umfassende Verfahren unter Einbeziehung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (8152-156a BauGB) und

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

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (8152-156a BauGB) sind die Kaufpreis-
kontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentiimer eines
Grundsticks 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 8§



145 BauGB die Hohe der Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksgeschéft. Der Kauf-
preis darf dabei den Verkehrswert nicht Gbersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiih-
rung einer Sanierung erzielt werden konnte (Anfangswert).

Die Gemeinde hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zu ent-
scheiden, ob die Anwendung der 88 152 - 156a BauGB fur die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich sind. Die Verfahrenswahl ist dabei keine Ermessensentscheidung der Gemeinde,
sondern erfolgt Uber eine Erforderlichkeitsprifung aufgrund der Ergebnisse der Vorbereiten-
den Untersuchungen.

Aufgrund grof3erer Neuordnungsbereiche die im Rahmen der Sanierung einer baulichen Ent-
wicklung zugefuhrt werden sollen, ist die Anwendung der 88 152 - 156a BauGB fur die Durch-
fuhrung der Sanierung erforderlich. Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmalRhahme im
umfassenden Verfahren unter Anwendung der 88 152 - 156a BauGB zu beschlie3en.

2.4 Sanierungsbedingte MalRnahmen (88 146 ff BauGB)
Ordnungsmalinahmen (8 147 BauGB)

Zu den Ordnungsmaflnahmen gehoren:
= die Bodenordnung, einschlie3lich des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gemeinde,
= der Umzug von Bewohnern und Betrieben,
= die Freilegung von Grundstiicken,

» die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

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

Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstlicken fir die Sanierung und die Herstellung von Er-
schlieBungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.



Baumafnahmen (8 148 BauGB)

Zu den Baumafinahmen gehdren:
= Die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Geb&auden,

= die Errichtung, die Erneuerung und der Umbau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen.

Gemal den Stadtebauforderungsrichtlinien (StBauFR) kdnnen private Erneuerungsmafinah-
men gefordert werden. Dabei wird in Bezug auf den Fordersatz nicht nach der Nutzung des
Gebaudes (Wohnnutzung oder Ubrige Nutzung) unterschieden. Der zuwendungsfahige Ge-
samtaufwand ergibt sich aus der Summe der forderfahigen Baukosten.

Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemein-
de. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmafigen, kulturellen und sozialen Zwecken und
mussen offentlich zug&nglich sein.

2.5 Befristung der Sanierungsdurchfihrung (8142 Abs. 3 BauGB)

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs (BauGB) zum 01.01.2007 ist bei dem Beschluss
Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanie-
rung durchgefiihrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschreiten. Kann die Sanierung
nicht innerhalb der Frist durchgeflihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert wer-
den. Mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Freiburg vom 09.02.2016 wurde der
Bewilligungszeitraum des Zuwendungsbetrags fur das Sanierungsgebiet ,Ortskern II“ bis zum
30.04.2025 befristet. Nach 15.3 der StBauFR kann das Regierungsprasidium den Bewilli-
gungszeitraum auf Antrag verlangern. Es wird empfohlen, diese Frist bis auf weiteres fir die
Durchfiihrung der Sanierung zu Gbernehmen.

2.6 Befangenheit

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

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und Sanierungsdurchfihrbar-
keit wird die Sanierungssatzung fir das Gebiet Tuningen ,,Ortskern II“ beschlossen.

Die Vorschriften des 8144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgange finden Anwendung.

Bezuglich der Wahl des Sanierungsverfahrens ist das umfassende Verfahren unter An-
wendung der Vorschriften des dritten Abschnitts der besonderen sanierungsrechtlichen

Vorschriften (88 152 - 156 a BauGB) anzuwenden.

Die Frist, in der die Sanierung ,,Ortskern 11 durchgefiihrt werden soll, wird vorlédufig bis
zum 30.04.2025 festgelegt.

Anlage B:
Satzungstext mit Abgrenzungsplan
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3 Foérderung privater Erneuerungsmalinahmen
3.1 Vorbemerkungen

Es wird empfohlen, einheitliche Satze fir die Bezuschussung privater Erneuerungsmafnah-
men festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und sorgt fur die Gleichbe-
handlung der Eigentiimer im Sanierungsgebiet. Selbstverstandlich steht es der Gemeinde frei,
die Fordersatze im Laufe des Verfahrens an sich andernde Rahmenbedingungen anzupassen.

Die Bezuschussung von Erneuerungsmafl3nahmen soll fir die Eigentumer einen deutlichen
Anreiz bilden, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Wohnverhéltnisse und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentiimer eines Gebaudes, der Erneue-
rungsmal3nahmen bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des
§ 177 BauGB durchfihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln erhal-
ten.

Die aktuellen StBauFR sehen eine maximale Bezuschussung in Héhe von 35 % vor. Fir stad-
tebaulich besonders bedeutsame Maflinahmen kommt zudem eine Erh6hung des Férdersatzes
um 15 % in Betracht. Im Ubrigen besteht fur die Eigentiimer unter bestimmten Voraussetzun-
gen die Mdglichkeit, erhthte Abschreibungsmdglichkeiten gemanR EstG bezlglich des zu tra-
genden Eigenanteils geltend zu machen.

Wichtig: Der Eigentimer hat auf eine Bezuschussung einer Erneuerungsmafinahme keinen
Rechtsanspruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung der Mal3-
nahme und den finanziellen Gegebenheiten. In diesem Zusammenhang kann die Gemeinde
fur die jeweilige Mallnahme eine Obergrenze fur den Zuschuss festlegen und/oder zu einem
spateren Zeitpunkt eine Verringerung des allgemeinen Fordersatzes beschlieRen.

3.2 Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfiihrung einer BaumalRnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung, Um-
nutzung) soll das entsprechende Gebéaude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren
aufweisen. Dementsprechend muss das Geb&ude im Falle einer Bezuschussung grundsatzlich
ganzheitlich modernisiert werden. Alle wesentlichen Missstdnde und Méangel sind im Zuge ei-
ner Gesamtmalnahme zu beseitigen.

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

= Bauliche Mangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an tragenden Bautei-
len missen beseitigt werden (notwendige Instandsetzungsmalinahmen).

= Eine ausreichende Warmedammung im Bereich der Aul3enwand samt Fenster und
Dachbereich bzw. Oberkante Decke muss erreicht werden.
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= Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein, dabei sind auch alternative Energietrager (Solarenergie) denkbar.

= Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss bekommen.

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

= Das WC soll sich innerhalb der Wohnung befinden.

= Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen) missen den
heutigen technischen Anforderungen entsprechen.

Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche Struk-
tur des Gebaudes (z.B. Denkmalschutz) die Erfullung einzelner Anforderungen nicht zulésst
oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden ware.

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der Erneuerungsmalinahmen mussen im Hinblick auf die Erhéhung 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 Ortshildes sind zu beachten.

3.3 Beschlussvorschlag

Private Erneuerungsmafnahmen werden mit einer Férderquote von 25 % bezuschusst,
Bemessungsgrundlage sind die berticksichtigungsfahigen Kosten. Der Zuschuss wird
auf max. 25.000 € je MalRBhahme gedeckelt.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebaudes unter sowohl stadtebaulichen als
auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung der Mindestausbaustan-

dards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme ist zu beachten.

Bei Kulturdenkmalen oder bei besonderen, Ortsbild pragenden Gebauden, kann der der
Kostenerstattungsbetrag um 15 % auf maximal 40.000,- € erhéht werden.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
tragt 10.000 € (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.
Die Verwaltung wird ermachtigt, private Erneuerungsmal3nahmen, die sich im Rahmen

der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschliel3en. Es erfolgt ein regel-
maRiges Berichtswesen an den Gemeinderat.
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4 Forderung privater Ordnungsmalnahmen
4.1 Vorbemerkungen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfihrung der OrdnungsmalRnahmen Aufgabe der Gemeinde.
Gemal 8§ 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfiihrung aufgrund eines Vertrages jedoch ganz
oder teilweise den Eigentiimern Uberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehéren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch-
bzw. Abbruchfolgekosten) sowie die Gebauderestwertentschadigung ( = Substanzverlust beim
sanierungsbedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils). Der Substanzverlust ist
dabei im Vorfeld der MalRnahme gutachterlich zu ermitteln.

4.2 Beschlussvorschlag
Im Rahmen von Ordnungsmafhahmen werden die vertraglich vereinbarten Abbruch-
und Abbruchfolgekosten zu 100 % erstattet. Der Zuschuss wird auf max. 20.000 € je

Maflnahme gedeckelt.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
tragt 10.000 € (Bagateligrenze).

Eine Erstattung des Substanzverlusts (Gebauderestwert) wird in der Regel nicht ge-
wahrt.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zul&ssig.
Die Verwaltung wird erméachtigt, private OrdnungsmalRnahmen, die sich im Rahmen der

genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschlieBen. Es erfolgt ein regelma-
RBiges Berichtswesen an den Gemeinderat.
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5 Gestaltungsrichtlinien / Gestaltungssatzung
5.1 Vorbemerkungen

Fir die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortshildes kdnnen allgemein gultige Gestaltungsrichtlinien oder eine Gestaltungssatzung er-
lassen werden. Im Falle einer heterogen gewachsenen Ortsbildauspragung empfiehlt sich je-
doch darlber hinaus die individuelle Abstimmung der ortsbildpragenden Elemente (Aul3enge-
staltung, Materialwahl und Farbgebung) mit dem jeweiligen Eigentiimer.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und Ordnungsmaf3hahmen Uber den individuellen
privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege und der allgemeinen Verbesserung der stadte-
baulichen Situation zu dienen.

5.2 Beschlussvorschlag

Bauliche Neuerungen sollen

= den Mal3staben der Umgebung angepasst sein und sich in die bauliche Umgebung
integrieren.

= Die Anordnung der Baukérper von Neubauten soll sich sensibel in die bestehende
Ortsstrukturen einflgen.

= Die Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege sind zu beachten.

Erganzend dazu wird In den Vereinbarungen mit privaten Eigentimern regelmaRig fest-
gehalten, dass AuRRengestaltung, Materialwahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn
mit der Gemeinde abzustimmen sind. Fir denkmalgeschiitzte Objekte gelten dartber
hinaus die jeweiligen Auflagen des Denkmalschutzes.

Anlage C:
Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege
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