Vorlage des FB 1
Sitzung des Gemeinderates am 07.11.2022

TOP 1 Beratung und Beschlussfassung iiber die stidtebauliche
ErneuerungsmaBnahme ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)*

Beschlussvorschiag:

1.

Beschluss ,Vorbereitende Untersuchungen/Ergebnisse"

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis
genommen.

Der VU-Bericht ist dieser Vorlage beigefiigt.

. Beschluss ,Sanierungsziele / Neuordnungskonzept"

Die Sanierungsziele mit Neuordnungskonzept und MaRnahmen werden als
Selbstbindungsplan fiir die stadtebauliche Erneuerung des Sanierungsgebiets
.Rauch Werk | (Neue Stadtmitte) beschlossen.

. Beschluss ,Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafnahme*

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht mit einem angestrebten Férderrahmen
von ca. 5.680 T€ wird zur Kenntnis genommen und angestrebt
(Aufstockungsantrége). Die Finanzierung ist im Haushalt sicherzustellen
(Eigenanteil).

. Offentlichkeitswirksame MaRnahmen

Entsprechend des Bewilligungsbescheids des Regierungsprasidiums vom
29.03.2019 / bzw. 24.03.2020 Ziffer 3.3 und 3.4 wird der Einsatz der Férdermittel
des Landes und des Bundes offentlichkeitswirksam dargestellt. Insbesondere wird
auf einem Bauschild und nach Abschluss der Sanierungsmafnahmen in
geeigneter Weise (z.B. Tafel an Gebauden) auf den Einsatz der Landes- und
Bundesmittel hinzuweisen.

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, in Zusammenarbeit mit den Sanierungsbeteiligten
ein Bauschild aufzustellen und nach Abschluss der jeweiligen
Sanierungsmafinahmen im Gebiet die Hinweise auf die Beteiligung des Landes
und des Bundes an den sanierten Gebauden hinzuweisen.

. Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets / Sanierungssatzung

- Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dem in Anlage 2 dargestellten
Lageplan der KE vom 12.09.2022 férmlich festgelegt. Der Lageplan ist
Bestandteil der Sanierungssatzung.

- Der Gemeinderat beschlieRt gem. § 142 Abs. 3 BauGB, entsprechend Anlage
3, die Sanierungssatzung ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)*. Die Sanierung
wird im ,umfassenden Verfahren" unter Anwendung der §§ 152 — 156a BauGB
(besondere sanierungsrechtliche Vorschriften) durchgefiihrt. Es gilt auRerdem
die Genehmigungspflicht nach §§ 144/145 BauGB.

- Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierungssatzung mit Verfahrenslageplan
unter Hinweis der §§ 214 und 215 BauGB é&ffentlich bekanntzumachen (§ 143
Abs. 1 BauGB).

- Die Verwaltung wird beauftragt, den Eintrag eines ,Sanierungsvermerks* in die
jeweiligen Grundbiicher der betroffenen Flurstiicke zu veranlassen (§ 143 Abs.
2 BauGB).




6. Forderrichtlinien fiir private MaBnahmen
Im Sanierungsgebiet wird aus Gleichbehandlungsgrundséatzen die Férderrichtlinie
von ,Privaten Ordnungs- und BaumaRnahmen" aus dem Sanierungsgebiet
,Historische Altstadt II“ verwendet und beschlossen.

Sachvortrag

Die Stadt Freudenberg wurde mit Bescheid vom 29.03.2019 mit der stadtebaulichen
ErneuerungsmafBnahme ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* in Bund-L&nder-
Programm Stadtumbau West (SUW) aufgenommen. Mit Bescheid vom 24.03.2020
wurde die Malinahme in das Bund-L&nder-Programm Wachstum und nachhaltige
Erneuerung (WEP) Uberfihrt. Es wurde zunéchst ein Betrag von 850 T€ fiir den
Zeitraum 01.01.2020 - 30.04.2028 bewilligt.

Der Gemeinderat der Stadt Freudenberg hat in seiner Sitzung am 07. Juni 2021
beschlossen, in dem aus dem abgebildeten Lageplan ersichtlichen Gebiet ,Rauch
Werk | (Neue Stadtmitte)” (Seite 6 VU-Bericht) Vorbereitende Untersuchungen gem.
§ 141 BauGB durchzufihren. Der Beschluss wurde am 24.06.2021 ortsiiblich
bekanntgemacht. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung wurde auch auf die
notwendige Begehung des Untersuchungsgebiets hingewiesen und eine Befragung
der Eigentumer zu Sanierungs- und NeuordnungsmaRnahmen auf ihren
Grundstlicken angekiindigt.

Ein Teilbereich des Untersuchungsgebiets stellt das ehemalige Werk | der Firma
Rauch dar. Die Entwicklungsmdglichkeit dieses Bereichs wurde im Programm
»Flachengewinnen durch Innenentwicklung” untersucht. Der Beginn der
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde aufgrund der
Verkaufsabsicht des Eigentiimers Fa. Rauch sowie der pandemischen Lage in den
Jahren 2020-2021 erst im Sommer 2021 begonnen. Zum Zeitpunkt des Abschlusses
der Vorbereitenden Untersuchung war der Verkaufsprozess des Werks | der Fa.
Rauch gerade erst abgeschlossen. Die Stadt Freudenberg war in das
Investorauswahlverfahren eng eingebunden. Die stadtebaulichen Abstimmungen mit
dem Investor laufen aktuell.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen die Ermittiung der dem Bereich
anhaftenden wesentlichen stadtraumlich-gestalterischen, strukturellen und
funktionalen Mangel und Missstande sowie die Erarbeitung eines Entwurfskonzepts
zur Neuordnung und dem daraus resultierenden MaBnahmenkatalog zur Aufwertung
des Gebiets.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden wie folgt
zusammengefasst. Der VU-Bericht ist dieser Vorlage beigefiigt.

1. Mitwirkung der betroffenen Grundstiickseigentiimer
Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer der im Untersuchungsgebiet liegenden
privaten Gebaude und Grundstiicke sowie deren Anregungen fiir die Durchfiihrung
der Sanierung im zuklnftigen Sanierungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
wurden im Rahmen einer schriftlichen Befragung ab Dezember 2021 ermittelt.



22 Eigentumer von insgesamt 62 Grundstiicken wurden angeschrieben und hatten
die Mdglichkeit, anhand eines standardisierten Fragebogens Aussagen {iber
mdgliche Malnahmen an ihren Gebauden/Grundstiicken zu treffen und sich zu
stadtebaulichen, strukturellen und funktionalen Themen im geplanten
Sanierungsgebiet zu aufRern.

12 Eigentlimer haben diese Mdglichkeit wahrgenommen und sich an der Befragung
beteiligt. Die Rucklaufquote von tiber 50% zeigt ein gutes Interesse an der geplanten
Sanierung.

Ublicherweise steigt die Zahl der mitwirkungsbereiten Eigentiimer wahrend der
Sanierungslaufzeit und die Sanierungsziele fiir das Gebiet entwickeln im Laufe der
Zeit eine gewisse Dynamik, die sukzessive eine Fortschreibung der Sanierungsziele
erfordert.

2. Anhdrung der Tréger offentlicher Belange
Entsprechend den §§ 4 Abs. 1 und 139 Abs. 1 BauGB wurde den Behdrden und
sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
beabsichtigte Sanierung beriihrt werden, Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Mit Schreiben vom 27.10.2021 wurden insges. 42 Trager &ffentlicher Belange tber
die Vorbereitenden Untersuchungen der Stadt Freudenberg informiert. Von den 42
informierten Trégern 6ffentlicher Belange haben 20 eine Stellungnahme abgegeben.

Im Wesentlichen beinhaiten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen fir die
Planungen im Untersuchungsgebiet. Es wurden grundsétzlich keine Einwendungen
und Bedenken gegen die Durchflihrung einer SanierungsmaRnahme im
Untersuchungsgebiet erhoben. Es sind keine MaRnahmen geplant, die im
Widerspruch zu den geplanten Sanierungsmaf3nahmen stehen oder die Sanierung
erschweren kénnten.

3. Bestandsanalyse
Die grundstticks- und gebaudebezogenen Daten sind im Zuge der vorangegangenen
Bestandsaufnahme zum Aufnahmeantrag in 2018, im Rahmen des FDI-Programms
und im Frihjahr 2022 durch Begehung des Gebiets, Gesprache mit
Gemeindeverwaltung und der Auswertung vorhandener Unterlagen erhoben worden.
Im Zuge der Begehungen und der Auswertung der bereitgesteliten Unterlagen
wurden folgende Aspekte erfasst:
Lage des Untersuchungsgebiets in der Gemeinde
Erhebung und Einschatzung stadtebaulich-architektonischer Merkmale
Gebéudeeinstufung
Stadtebauliche und strukturelle Missstande

4. Gebaudenutzung




Im Untersuchungsgebiet befinden sich insges. 65 Gebaude. Das Gebiet teilt sich in
das aktuell leerstehende gewerblich genutzte Werksgelande der Fa. Rauch und die
angrenzenden Bereiche, welche hauptséachlich Wohngebaude und Nebengebéude
sowie offentliche Gebaude beinhaltet, auf. Bei den Nebengebauden handelt es sich
meist um Garagen oder Schuppen. Die éffentlichen Gebaude befinden sich im
Nordosten des Untersuchungsgebiets und beherbergt das Schulzentrum.

5. Gebdudezustand
Der Gebaudezustand wurde im Rahmen einer AuRenbegehung bei den privaten und
6ffentlichen Geb&uden sowie auf Basis der Ergebnisse der FDI-Untersuchung fiir das
Gebiet des Rauch Werk | erhoben. Die Beurteilung des Gebaudezustands gibt den
auerlich erkennbaren baulichen Zustand des Gebaudes wieder. Mangel im Inneren
wurden im Rahmen der Erhebung nicht erfasst.
Der Zustand der Gebaude wurde unter Berticksichtigung folgender Kriterien
aufgenommen und beurteilt:

- Bautechnischer Zustand (insbes. Dachdeckung, Dachrinnen,

AuBenverkleidung, Putz, Anstrich, Fenster, Tiiren, Feuchtigkeitsschutz)

- Erschlieung (insbes. Zugénglichkeit, Benutzung und Beliiftung).
Erfasst wurden alle Hauptgebaude. Der Zustand der Geb&ude ist in 4 Kategorien
untergliedert und bildet die Grundlage fiir eine Beurteilung von Art und Ausmaf
notwendiger Instandsetzungs-, Modernisierungs- und AbbruchmaRnahmen.

6. Stddtebauliche Missstédnde und Mingel
Insgesamt fiihren die durchgefiihrten Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass
stadtebauliche Missstande und Mangel sowohl funktional als auch strukturell
vorliegen. Diese erfordern und rechtfertigen die Durchfithrung einer stadtebaulichen
Erneuerungsmalinahme. Zusammenfassend sind folgende Missstiande und Mangel
Zu nennen:

- Durch die Langenentwicklung ohne bauliche Unterbrechung wirken die Hallen
des ,Rauch Werk I" als starke Trennung und réaumliche Barriere zwischen den
angrenzenden Siedlungsbereichen am Berg (,Bergviertel“) und dem Mainufer.

- Gebaudebestand mit z.T. groBen baulichen und funktionalen Defiziten (ca.
92% der Gebaude weisen Mangel auf; bei ca. 72% der Gebaudesubstanz
besteht energetischer Sanierungsbedarf)

- Hohe verkehrliche Belastung des Ortskerns (Durchgangsverkehr) mit
Schwerlastfahrzeugen

7. Sanierungsziele und Manahmen
Auf der Grundlage der Bestandsuntersuchungen und der formulierten
stadtebaulichen Misssténde und Mangel wurden fiir das Untersuchungsgebiet
»Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)" die nachstehenden Sanierungsziele konkretisiert
und daraus MaRnahmen fiir das Neuordnungskonzept abgeleitet.



Allgemeine Sanierungsziele:

- Verbesserung der landschaftsraumlichen Beziige vom Flussraum tber den
Uferbereich zur Hanglage durch feinkérnigere Gliederung der
Siedlungsstruktur und freiraumliche Zasuren in Ost-West-Richtung

- Bauliche Neuordnung zur Schaffung von Wohnraum und Verbesserung des
Wohnumfelds und zur Starkung nichtstérender gewerblicher und kultureller
Aktivitaten

- Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neugestaltung von Strafen- und
Platzraumen unter Beriicksichtigung der Barrierefreiheit

- Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung Hauptstrae / L2310

- Ergéanzung der Parkierung zur Verbesserung der Erreichbarkeit der baulichen
und freirdumlichen Nutzungsangebote

- Forderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen

- Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

- Energetische Sanierung von Gebauden

8. MaBnahmen und Neuordnungskonzept
Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept zeigt die
Nutzungskonflikte und stédtebaulichen Missstéande und Mangel sowie
Potentialflachen im Untersuchungsgebiet auf. Weiter dient es als Basis zur
Berechnung des voraussichtl. anfallenden Férdermittelbedarfs.

Das Neuordnungskonzept gliedert sich in drei MaRnahmenbereiche:
- MaBnahmenbereich ,Gelenk zur Altstadt"
- Malknahmenbereich ,Rauch Werk I
- MaRnahmenbereich ,Einrichtungen Gemeinbedarf

9. Das Untersuchungsgebiet im Fokus der Wohnraumoffensive
Im Sinne der dringend erforderlichen Bereitstellung von zentrumsnahen und auch
bezahlbaren Wohnraum mit guter Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz
und eingebunden in die vorhandene éffentliche Infrastruktur erfiillt das
Untersuchungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* wesentliche Kriterien einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Es werden ca. 15 Wohneinheiten durch
Modernisierungen in den MaBnahmenbereichen ,Gelenk zur Altstadt* und
»Einrichtungen Gemeinbedarf* geschaffen. Im angrenzenden MaRnahmenbereich
~Rauch Werk I entsteht durch die geplante Neuordnung ein Potential von bis zu 200
Wohneinheiten. Somit ist innerhalb eines mittel- bis langfristigen Zeithorizonts fiir den
Gesamtbereich ein abgeschéatzter Einwohnerzuwachs von bis zu 450 Personen zu
erwarten.

10.Vorschlag fiir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
Das von der Stadt Freudenberg férmlich festzulegende Sanierungsgebiet ist gem. §
142 Abs. 1 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig
durchflhren lasst. Die Einbeziehung der Grundstiicke muss gem. der planerischen
Konzeption der Stadt Freudenberg gerechtfertigt sein. Der Abgrenzungsvorschlag fur




das kinftige Sanierungsgebiet umfasst die MaRnahmenbereiche ,Gelenk zur
Altstadt” und ,Einrichtungen Gemeinbedarf* aus dem Untersuchungsgebiet und ist
durch die vorhandenen stadtebaulichen Missstande und Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer begriindet.

Der Malinahmenbereich ,Rauch Werk I ist als privatwirtschaftliche MaRnahme fiir
die ehemaligen Eigentumsflachen der Fa. Rauch vorgesehen. Die im Gebiet
vorherrschenden stadtebaulichen Missstande werden durch den Einsatz von privaten
Mittein entsprechend eines vorgezogenen Angebotsbebauungsplans beseitigt. Der
Angebotsbebauungsplan soll auf Basis des Neuordnungskonzepts mit dem Investor
vertraglich umgesetzt werden. Da die Erreichung der Sanierungsziele ohne den
Einsatz von Stadtebaumitteln erreicht werden kann, wird das ehemalige ,Rauch
Werk |* nicht als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt.

In Teilen ist evtl. eine spatere Erweiterung des Sanierungsgebiets in den
Malnahmenbereich ,Rauch Werk | angestrebt, um insbes. die Sanierungsziele

- Aufwertung des &ffentlichen Raums durch Neugestaltung von Stralen- und

Platzraumen unter Berlicksichtigung der Barrierefreinheit

- Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf
umzusetzen. Hier milssen jedoch in den folgenden Monaten mit dem neuen
Eigentimer erst noch intensive Gesprache gefiihrt werden. Ebenso soll geklart
werden, ob flr die Erreichung dieser Ziele der Einsatz von Stadtebaumitteln
notwendig ist. Das Ziel der Stadt Freudenberg ist es, in diesem Bereich u.a.
Grunderwerbe zur Erreichung der Sanierungsziele entsprechend des
Neuordnungskonzeptes durchzufiihren.

11.Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Fur die Realisierung der Sanierungsziele im Untersuchungsgebiet wird ein
Forderrahmen von ca. 5.680 T€ benétigt. Die Férdermittel werden fiir folgende
Kostengruppen benétigt:

- Vorbereitende Untersuchungen 60 T€
- Weitere Vorbereitung (Planung, Konzepte u.a.) 250 T€
- Grunderwerb f. ErschlieBung u. Gemeinbedarf 850 T€
- OrdnungsmafRnahmen

Abbriiche 300 T€

Gestaltung Freiflachen und Verkehrsanlagen 1.320 T€
- Modernisierung und Instandsetzung private Gebaude 350 T€
- Modernisierung und Instandsetzung komm. Gebaude 800 T€

- Schaffung Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
(Kinderbetreuungseinrichtung, Veranstaltungsraum u.a.)  1.500 T€
- Betreuungsleistungen 250 T€

Momentan ist ein Férderrahmen von 1.483.074 € (100%) bewilligt.



Die Stadt Freudenberg erhéit entspr. dem bewilligten Férderrahmen eine Finanzhilfe
von 60% (889.844 €). Uber weitere Aufstockungsantrage und entspr. Eigenmittel
kann der Finanzierungsbedarf fiir die SanierungsmaRnahme insgesamt sichergestellt
werden.

Der Bewilligungszeitraum wurde im Bewilligungsbescheid vom 24.03.2020 bis
30.04.2028 festgelegt. Im Haushalt ist jahrlich der entsprechende Eigenanteil
bereitzustellen. Der notwendige Férderrahmen ist iiber die sog. Jahrlich zu
stellenden Aufstockungsantrége zu generieren. Dementsprechend erhéht sich dann
auch der stadtische Eigenanteil.

12.F6rderung
Die Férderung im Bund-L&nder-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung
(WEP)" erfolgt auf der Grundlage von § 164a, § 164b und § 169 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
sowie nach der VerwV des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft iber die
Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmaRnahmen (StBauFR) in
der Fassung vom 01.02.2019.

Uber das WEP in Verbindung mit der Stadtebauférderungsrichtlinie Ba-Wii sind die
Kosten folgender Férdertatbestande zuwendungsfahig:

- Vorbereitung und Erneuerung

- OrdnungsmafRnahmen (Grunderwerb)

- Bodenordnung

- BaumaRnahmen

- VergUtungen (fir Sanierungstrager und andere Beauftragte)

Den zuwendungsféhigen Kosten sind die malnahmenbedingten Erlése
entgegenzustellen. Sie werden zur Finanzierung der Kosten eingesetzt.

13.Sanierungsverfahren
Die Sanierung kann entweder im vereinfachten oder im umfassenden Verfahren
durchgefiihrt werden. Bestandteil des Satzungsbeschlusses ist auch das
anzuwendende Sanierungsverfahren. Wird die Anwendung der besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB) nicht ausgeschlossen, gilt
automatisch das umfassende Verfahren.

Die Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation
des Gebietes berlicksichtigen, insbesondere
- Die anzustrebenden Ziele der Sanierung im Vergleich zu der vorhandenen
stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet
- Die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter
Berlcksichtigung der aufgrund der angestrebten Sanierungsmafnahmen
erwarteten Entwicklung der Bodenpreise, soweit sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist




die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB insbesondere von Bedeutung im
Hinblick auf

- Die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung zum
Vergleich zur Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach §§ 127 ff BauGB

- Die Maglichkeiten, Grundstiicke fiir Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3
BauGB)
oder

- Die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch
unkontrollierte Bodenwerterhéhungen

Ergebnis:

Das Neuodnungskonzept fiir das Sanierungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)”
sieht OrdnungsmaRnahmen (Gebaudeabbriiche und Grundstiicksneuordnungen
sowie Gestaltungsmalinahmen im offentlichen Raum) vor, die u.U. zu
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen fiihren kénnen. Insbesondere sind
neben der Bestandserhaltung auch Neuordnungen geplant.

Fur die Grundstlicke, die sich bereits im Eigentum der Gemeinde befinden, kdnnen
mogliche Wertsteigerungen beim Verkauf der Grundstiicke realisiert werden. In den
Quartieren, die sich in privatem Eigentum befinden, besteht jedoch die Gefahr, dass
bei Grundstucksverkéufen vor Neuordnung bereits durch die Aussicht der Sanierung
unkontrollierbare Bodenwertsteigerungen entstehen, die die Durchfiihrbarkeit der
Sanierung erschweren. Durch die Preiskontrolle im umfassenden
Sanierungsverfahren kénnen Grundstiicke zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstickswert (Anfangswert) erworben werden und damit Erschwernisse bei
privaten Investoren vermieden werden. Aus diesem Grunde kann auf die
Regelungen und Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB bei der
SanierungsmalRnahme ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* nicht verzichtet werden.
Zur Erreichung der Sanierungsziele ist die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften notwendig (umfassendes Sanierungsverfahren).

14.Fdrderung privater MaRnahmen
Entsprechend der Analyse des vorhandenen Geb&udebestands im kiinftigen
Sanierungsgebiet liegen Méngel und Missstande vor. Die Stadtebauférdermittel sind
fur die Beseitigung dieser im 6ffentlichen und privaten Bereich einzusetzen. Zum
Zwecke der Einschatzung des tatsachlichen Sanierungsvolumens sollen zur
Gleichbehandlung der Eigentiimer ,Férderrichtlinien fir private MaRnahmen*
beschlossen werden.



Finanzierung:

Die notwendigen Finanzmittel sind im Haushalt kiinftig bereitzustellen.

Sichtvermerk Kammerer: Q

/s
26.10.22 Friesen / /}@W}

Datum Sachbearbeiter Fachbereichsleitung Bﬁréermeister







Stand: 10.10.22

Sanierungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)*

Fordergrundsitze fiir private Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
sowie fiir Abbruchmafnahmen (private Ordnungsmafnahmen)

Die Stadt Freudenberg kann aufgrund der Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) die
Erneuerung von Gebauden fordern.

Zuwendungsfahig ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MalRnahmen, die
entsprechend den stadtebaulichen Erneuerungszielen den Gebrauchswert von Gebduden
nachhaltig erhéhen.

Geférdert werden unter dem Nachhaltigkeitsprinzip und vorrangig als ,Paket"

« haustechnische Verbesserungen,

- energetische Verbesserungen,

» wohnungstechnische Verbesserungen sowie
« bautechnische Verbesserungen

Reine InstandhaltungsmalRnahmen (Renovierungen, Reparaturen, Verschénerungen) sind
nicht forderfahig, hierzu zéhlen insbesondere die Behebung von Méngeln, die durch
Abnutzung, Alterung oder Witterungseinfliissen entstanden sind.

Der Abbruch von Haupt- und Nebengebauden (Ordnungsmalnahmen) ist ebenfalls
forderfahig.

Vertragliche Voraussetzungen fiir eine Férderung oder auch steuerliche Abschreibung

Vorrausetzung ist in beiden Fallen der Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Stadt Freudenberg. Die Vereinbarung ist zwingend vor
MaRnahmenbeginn und damit vor Beauftragung von Bauleistungen abzuschlieRen. Vor
Vertragsabschluss zuldssig ist einzig die Beauftragung von Planungsleistungen.

Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.

Hoéhe der Forderung

GemaR der StBauFR kann der Kostenerstattungsbetrag (Zuschuss) bis zu 35 % der
berlcksichtigungsfahigen Kosten betragen. Bei Geb&uden, die wegen ihrer geschichtlichen,
kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen, kann der
Kostenerstattungsbetrag um bis zu 15 % der berlcksichtigungsfahigen Kosten erhoht
werden.

Eigenleistungen des Eigentimers werden nicht geférdert. Bei fachgerechter Ausfiihrung sind
die Materialkosten forderfahig.

Der Abbruch kann bis zu 100 % geférdert werden, wenn die Nachfolgenutzung den Zielen
der stadtebaulichen Erneuerung dienen.

Der Gemeinderat behalt sich eine Einzelfallregelung im Rahmen der jeweils giltigen
StBauFR vor.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 1 von 2




Stand: 10.10.22

Stadt Freudenberg ,,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)
Fordergrundsitze fiir private MaBnahmen

« Abbruch von Haupt- und Nebengebauden (OrdnungsmafBnahmen)

Wahrend des Forderzeitraumes nur einmal pro Grundstiick /wirtschaftliche Einheit
Forderung bis zu 100 % der berlicksichtigungsfahigen Kosten
- mit Neubebauung Wohnen bis zu 100 %
- mit Neubebauung tberwiegend gewerblich genutzt bis zu 40 %
- ohne Neubebauung bis zu 20 %
Forderhdchstbetrag 30.000,- Euro
Keine Eigenleistungen
Drei vergleichbare Angebote von qualifizierten Fachfirmen

Restwertentschadigung erfolgt nicht

» Modernisierungsforderung (Wohngebaude und Umnutzung von Nichtwohngebauden
zu reinen Wohngebauden)

Forderung bis zu 35 % der berticksichtigungsfahigen Kosten
Bagatellgrenze der berticksichtigungsfahigen Gesamtinvestition 50.000,- Euro
Forderhdchstbetrag 50.000,- Euro
Forderung bis zu 35 % plus 15 % Erhohung der berlicksichtigungsfahigen Kosten bei
denkmalgeschitzten, geschichtlich, kiinstlerisch oder stadtebaulich bedeutsamen
Gebauden
Forderhochstbetrag 75.000,- Euro
Eigenleistungen werden nicht gefordert, ggf. Material

* Modernisierungsféorderung (gemischt genutzte Gebaude)

Foérderung bis zu 25 % der berlcksichtigungsfahigen Kosten

Bagatellgrenze der berticksichtigungsfahigen Gesamtinvestition 50.000,- Euro
Forderhochstbetrag 50.000,- Euro

Forderung bis zu 25 % plus 15 % der bertlicksichtigungsfahigen Kosten bei denkmal-
geschutzten, geschichtlich, kiinstlerisch oder stadtebaulich bedeutsamen Gebauden
Forderhochstbetrag 75.000,- Euro

Eigenleistungen werden nicht gefordert, ggf. Material

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 2 von 2



Stadt Freudenberg
Main-Tauber-Kreis

SATZUNG
uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"

Aufgrund von § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI.

I'S. 1722) m.W.v. 24.10.2015, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017 hat der Gemeinderat der Stadt
Freudenberg in seiner Sitzung am 07.11.2022 folgende Sanierungssatzung beschlossen:

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes

In dem nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande nach § 136
BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmalnahmen wesentlich
verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 3,3 ha umfassende Gebiet wird hiermit
férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Bezeichnung ,Rauch Werk | (Neue
Stadtmitte)".

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH mit Datum vom 12.09.2022" (OriginalmafRstab M 1:2.000). Das
Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstticksteile innerhalb der im vorgenannten
Lageplan abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung. Die Sanierungssatzung
sowie der Lageplan kann wahrend der (iblichen Offnungszeiten im Rathaus Freudenberg von
jedermann eingesehen werden. Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets
durch Grundstlickszusammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die
Bestimmungen dieser Satzung und des SanierungsmaRnahmenrechts (§§ 136 ff. BauGB) ebenfalls
anzuwenden. Der Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf
den neu entstandenen Grundstiicken zu Gbernehmen.

§2
Verfahren

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




§3

Genehmigungspflichten

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

§4
Durchfiihrungsfrist

Die Sanierung soll bis zum 30.04.2030 durchgefiihrt werden.

§5

Inkrafttreten

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

verbindlich.

Stadt Freudenberg, den .............

Roger Henning
(Blrgermeister)



Ausgefertigt zur éffentlichen Bekanntmachungam ..................

HINWEISE:
1. GemahR § 215 Abs. 1 BauGB
Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans
oder der Satzung schriftlich gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die
Verletzung

begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend,
wenn

Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

2. GemaR § 4 Abs. 4 der Gemeindeordnung (GemO)

Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften dieses Gesetzes
oder auf Grund dieses Gesetzes zu Stande gekommen sind, gelten ein Jahr nach der
Bekanntmachung als von Anfang an gliltig zu Stande gekommen. Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften (iber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die
Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind,

2. der Blrgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetzwidrigkeit
widersprochen hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannten Frist die
Rechtsaufsichtsbehdrde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der
Verfahrens- oder Formvorschrift gegeniiber der Gemeinde unter Bezeichnung
des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich geltend gemacht
worden ist.

Ist eine Verletzung nach Satz 2 Nr. 2 geltend gemacht worden, so kann auch nach Ablauf
der in Satz 1 genannten Frist jedermann diese Verletzung geltend machen.
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Vorbereitende Untersuchungen ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)“ Stadt Freudenberg am Main

1 Vorbemerkung

Die Stadt Freudenberg wurde mit Bescheid vom 29.03.2019 mit der stadtebaulichen Erneuerungs-
malnahme ,Rauch Werk I in Bund-Lénderprogramm Stadtumbau West (SUW) aufgenommen. Mit
Bescheid vom 24.03.2020 wurde die MaRnahme in das Bund-L&nderprogramm ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung (WEP) Uberfihrt. Es wurde zuné&chst ein Betrag von 850 T€ fur den Zeitraum
vom 01.01.2020 - 30.04.2028 bewilligt.

Der Gemeinderat der Stadt Freudenberg hat in seiner Sitzung am 07. Juni 2021 beschlossen, in dem
aus dem abgebildeten Lageplan ersichtlichen Gebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Vorbereitende
Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchzufiihren. Der Beschluss wurde am 24.06.2021 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung wurde auch auf die notwendige Begehung des Unter-
suchungsgebiets hingewiesen und eine Befragung der Eigentimer zu Sanierungs- und Neu-
ordnungsmaRnahmen auf ihren Grundstiicken angekiindigt.

Ein Teilbereich des Untersuchungsgebiets stellt das ehemalige Werk | der Firma Rauch dar. Die
Entwicklungsmdglichkeit dieses Bereichs wurde im Programm ,Flachengewinnen durch
Innenentwicklung” untersucht. Der Abschlussbericht ist dieser Untersuchung als Anlage 1 beigefiigt.
Der Beginn der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurden aufgrund der
Verkaufsabsicht des Eigentiimers Fa. Rauch sowie der pandemischen Lage in den Jahren 2020-2021
erstim Sommer 2021 begonnen. Zum Zeitpunkt des Abschlusses der vorbereitenden Untersuchung war
der Verkaufsprozess des Werks 1 der Fa. Rauch gerade erst abgeschlossen (Kaufvertrag mit Investor
im Juli 2022). Die Stadt Freudenberg war in das Investorenauswahlverfahren eng eingebunden. Die
stadtebaulichen Abstimmungen mit dem Investor laufen aktuell.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen die Ermittlung der dem Bereich anhaftenden
wesentlichen stadtrdumlich-gestalterischen, strukturellen und funktionalen Mangel und Missstande,
sowie die Erarbeitung eines Entwurfskonzepts zur Neuordnung und dem daraus resultierenden
MaRnahmenkatalog zur Aufwertung des Gebiets.

Aufnahme und Analyse des Bestands

Der Bestand der Gebaude und Freiflachen wurde aufgenommen und nach Zustand, Nutzungsart und
Eigentumsverhaltnissen dokumentiert. Die vorhandene ErschlieBung wurde auf Zustand und Funktion

analysiert. Konflikte und Potenziale wurden in einer ersten Bewertung zusammengefasst und dargestellit.

MaRnahmenkonzept / Neuordnungskonzept

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und -analyse sowie der Untersuchungen im
Rahmen des FDI-Programms wurden Planungsaussagen zur Neuordnung, Umgestaltung und
zukiunftigen Nutzung des Gebiets getroffen und im MaRnahmenkonzept unter Benennung von

Einzelmalnahmen aufgefihrt.

Mit der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH (KE) beauftragt.
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Vorbereitende Untersuchungen ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen sollen als Grundlage fiir die kiinftige Neuordnung

und Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)" dienen.

Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zusammen.

Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen grenzt nérdlich an die historische Altstadt
Freudenbergs. Es erstreckt sich (iber das gesamte stillgelegte ,Werk I der Firma Rauch entlang des
Mains, beinhaltet den norddstlichen Bereich um die Kirche St. Laurentius entlang der HauptstraRe und
wird ergénzt durch private Flachen ostlich der Hauptstrae und den Bereich um die Lindtalschule mit
den kommunalen Einrichtungen. Das Untersuchungsgebiet hat eine Flache von rund 9,5 ha. Im
nachfolgenden Abgrenzungsplan ist das Untersuchungsgebiet eingezeichnet.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 5




Vorbereitende Untersuchungen

.Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main

Abbildung 1: Abgrenz. Untersuchungsgebiet "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)”
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Vorbereitende Untersuchungen »,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main

1.1 Sinn und Zweck Vorbereitender Untersuchungen

Vor formlicher Festlegung eines Sanierungsgebiets sind gemal § 141 BauGB Vorbereitende
Untersuchungen durchzufiihren, um Beurteilungsgrundlagen iber die Notwendigkeit der Sanierung zu
gewinnen. Insbesondere sollen die sozialen, strukturellen und stidtebaulichen Verhiltnisse und

Zusammenhange untersucht werden.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse sind Zielvorstellungen fir das Gebiet und die Durchfiihrung der
Sanierung zu entwickeln.

Die Beurteilung der stadtebaulichen Misssténde im Untersuchungsgebiet soll nach folgenden Kriterien
erfolgen:

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich

e Belichtung, Beliiftung, Besonnung von Wohnungen und Arbeitsstatten

e bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohn- und Arbeitsstétten

e Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand

e Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen

e vorhandener ErschlieBung

e  Zuganglichkeit der Grundstiicke

e Auswirkungen der vorhandenen Mischung von Wohnen und Arbeitsstéatten

Funktionsfahigkeit des Gebiets hinsichtlich

e flieBendem und ruhendem Verkehr

* wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berlicksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

e infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, Ausstattung der Griinflachen, Spiel- und
Sportplétzen, sowie Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berticksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben des Gebiets im Verflechtungsbereich

Darliber hinaus sollen sich die Vorbereitenden Untersuchungen auch darauf erstrecken, ob den
unmittelbar Betroffenen durch die beabsichtigte Sanierung voraussichtliche Nachteile in ihren

personlichen Lebensumstéanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich entstehen werden.

Nach Abschluss dieser detaillierten Untersuchungen ist festzustellen, ob eine Sanierung im Sinne des
BauGB erforderlich ist.

Es wird ein Sanierungskonzept fir das Untersuchungsgebiet entwickelt und eine Kosten- und
Finanzierungsiibersicht (KUF) fiir die Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahme erstelit.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 7




Vorbereitende Untersuchungen ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)” Stadt Freudenberg am Main

2 Beteiligungsphase

21 Mitwirkung der betroffenen Grundstlickseigentiimer

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der im Untersuchungsgebiet liegenden privaten Gebaude
und Grundstiicke, sowie deren Anregungen fir die Durchfiihrung der Sanierung im zukiinftigen
Sanierungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* wurden im Rahmen einer schriftlichen Befragung

ab Dezember 2021 ermittelt.

22 Eigentimer von insgesamt 62 Grundsticken wurden angeschrieben und hatten die Mdoglichkeit,
anhand eines standardisierten Fragebogens, Aussagen Uber mogliche Malnahmen an ihren
Gebauden/Grundsticken zu treffen und sich zu stadtebaulichen, strukturellen und funktionalen Themen
im geplanten Sanierungsgebiet zu dultern.

12 Eigentiimer haben diese Mdglichkeit wahrgenommen und sich an der Befragung beteiligt. Die
Riicklaufquote von (iber % zeigt ein gutes Interesse an der geplanten Sanierung. Erfreulicherweise
kénnen sich bereits zu Beginn der Sanierung rd. ein Drittel der Grundstlckseigentimer vorstellen, durch
eigene ModernisierungsmaBnahmen zum Erfolg der Sanierung beizutragen. Die genannten
MaRnahmen lassen darauf schlieBen, dass damit die Wohnqualitdt verbessert werden kann. Auch
umfassende Vorhaben, die nachhaltig zum Erfolg der Sanierung beitragen werden, sind geplant.

Ublicherweise steigt die Zahl der mitwirkungsbereiten Eigentimer wahrend der Sanierungslaufzeit und
die Sanierungsziele fir das Gebiet entwickeln im Laufe der Zeit eine gewisse Dynamik, die sukzessive

eine Fortschreibung der Sanierungsziele erfordert.

Auf Basis der Riickmeldung und der erwarteten Dynamik ergibt sich ein grob lberschlégig geschatzter
Kostenaufwand von zirka 350 T€ fiir private Modernisierungsmanahmen, welcher in der Kosten- und
Finanzierungsiibersicht beriicksichtigt wurde. Es werden Restmodernisierungsmafinahmen und auch
umfassende Modernisierungen erwartet.

2.2 Anhorung der Trager offentlicher Belange

Entsprechend den §§ 4 Abs. 1 und 139 Abs. 1 und 2 BauGB wurde den Behdérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die beabsichtigte Sanierung beriihrt werden,
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Mit Schreiben vom 27.10.2021 wurden insgesamt 42 Tréager
offentlicher Belange (iber die Vorbereitenden Untersuchungen der Stadt Freudenberg informiert. Von
diesen Tragern offentlicher Belange haben 20 eine Stellungnahme abgegeben.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen Hinweise und Anregungen fir die Planungen im
Untersuchungsgebiet. Es wurden grundsétzlich keine Einwendungen und Bedenken gegen die
Durchfiinrung einer Sanierungsmafnahme im Untersuchungsgebiet erhoben. Es sind keine
MaRnahmen geplant, die im Widerspruch zu den geplanten SanierungsmaRnahmen stehen oder die

Sanierung erschweren konnten.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 8



Vorbereitende Untersuchungen +Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main

3 Planungsgrundlagen / Leitbild bzw. Ziele

Die Entwicklung eines Neuordnungskonzeptes erfordert eine Bezugsbasis, die im Leitbild fiir den
Untersuchungsraum festgelegt ist. Das Leitbild I&sst sich aus

- allgemein anerkannten fachlichen Zielen (Stadtebau)
- Ubergeordneten bzw. raumplanerischen Zielen und

- oOrtlichen Planungen

herleiten und wird durch die Bestandsanalyse im Untersuchungsgebiet ergénzt.

3.1 Fachliche Ziele

~Stédtebau ist im Kern die planvolle Verteilung urbaner Flachennutzung auf einem begrenzt zur
Verfugung stehenden Grund und Boden“ (Arnold Linckh).

Unter urbaner Flachennutzung sind alle Nutzungen gemeint, die fiir eine Gemeinde von Bedeutung sind,
wie z. B. Wohnen, Handel und Verkehr, Warenproduktion, Erholung, Kultur, usw.

Aufgabe des Stédtebaus ist es, diese teilweise sich widersprechenden Nutzungsanforderungen zu

integrieren, untereinander abzuwégen und in eine maoglichst giinstige Anordnung zueinander zu bringen.

Zu den Zielen, die dabei zu beachten sind, gehdren:

= die Minimierung der Umweltbelastungen
- die Férderung von Wirtschaft und Beschaftigung
- die ausreichende Wohnungsversorgung und

- die Bereitstellung von Flachen zur Erholung und Freizeitgestaltung

Die Querschnittsaufgabe ,Stadtebau” hat all diesen Belangen gerecht zu werden.

3.2 Ubergeordnete Planungen — Regionalplan

Lage im Raum, Funktion und Verflechtung

Die Stadt Freudenberg liegt mit ca. 3.737 Einwohnern (Stand: Dezember 2021) innerhalb des Main-
Tauber-Kreises. Sie ist als Kleinzentrum an einer Landesentwicklungsachse kategorisiert, Wertheim als
nachstes Mittelzentrum befindet sich in ca. 20km Entfernung. Die Stadt Freudenberg befindet sich
zwischen Mainufer und Hangwald in Tallage. Naturrdumlich besitzen beide Teilbereiche hohes
Potenzial. Sie dienen sowohl der Naherholung, als auch als Lebensraum fiir Tiere. Der Ort ist allerdings
auch gepragt durch die stark befahrene LandstraBe L2310. Sie zerschneidet das Gebiet in zwei
Teilbereiche, dem ,Mainviertel* am Fluss gelegen und dem ,Bergviertel* am Hang gelegen. Es gilt diese
Teilbereiche wieder besser zu verknipfen und die Barrierewirkung der vielbefahrenen StralRe

abzumildern.

KE LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Seite 9




Vorbereitende Untersuchungen +Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan — Strukturkarte
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan — Raumnutzungskarte

'.' 3 \
a3 I

] ) 3 A i A
fleoiiedydegier STANEPROZELTEN.
BT YA W e v

1 [ i | N7,
Flograt Dg|f$ Afirozelien I ;
‘ p Sady

4
oAy

S  Eichenbiih > ST W € |\

Quelle: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken — Raumnutzungskarte (Satzungsbeschluss
vom 24.03.2006)
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3.3 Denkmalschutz

Die an das Untersuchungsgebiet angrenzende historische Altstadt Freudenbergs zeichnet sich durch
altstadttypische Baustrukturen aus, welche nur sehr geringe Stérungen aufweisen. Der Stadtgrundriss
der einstigen Burgsiedlung aus dem 16.-19. Jahrhundert ist nahezu vollsténdig erhalten. Uber der Stadt
thront die namensgebende Freudenburg, von ihr ausgehend findet sich an einigen Stellen im
Stadtgebiet, die gut erhaltenen Uberreste der historischen Stadtmauer wieder. Mit dem Rathaus, der St.
Laurentius Kirche, dem Amtshaus, dem ehem. Schwesternwohnheim und dem Gasthaus ,Rose"
befinden sich jeweils bereichspragende Sonderbauten im Gebiet.

Die Stadt Freudenberg steht laut der Satzung tber die Gesamtanlage nach §19 DSchG aus dem Jahr
2004 als Flachendenkmal unter Denkmalschutz. Somit bediirfen bauliche Verénderungen am ge-
schitzten Bild der Gesamtanlage, stets die Genehmigung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis als
untere Denkmalschutzbehérde. Im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen befinden sich jedoch
keine Geb&ude welche unter Denkmalschutz stehen oder als erhaltenswert eingestuft werden. Ob
geplante MaRnahmen im Untersuchungsgebiet ,Werk 1 (Neue Stadtmitte)* Einfluss auf die
schitzenswerte Gesamtanlage haben, muss im weiteren Verfahren im Einzelfall gepriift werden.

Abbildung 4: Denkmalpflegerischer Werteplan
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Quelle: Denkmalpflegerischer Werteplan, Referat Denkmalpflege (A. Maier, M. Hahn), Stand 01.2008
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4 Bestandsanalyse

Die grundstiicks- und gebdudebezogenen Daten sind im Zuge der vorangegangenen Bestands-
aufnahme zum Aufnahmeantrag im Jahr 2018, im Rahmen des FDI-Programms und im Friihjahr 2022
durch Begehung des Gebiets, Gesprache mit der Gemeindeverwaltung und der Auswertung
vorhandener Unterlagen erhoben worden. Im Zuge der Begehungen und der Auswertung der
bereitgestellten Unterlagen wurden folgende Aspekte erfasst:

- Lage des Untersuchungsgebiets in der Gemeinde

- Erhebung und Einschatzung stadtebaulich-architektonischer Merkmale
(Ortsbild / Gesamtensemble / Gebaudebestand)

- Gebaudeeinstufung
(Gebaudezustand / Gebaudenutzung / Denkmalschutz)

-  St&dtebauliche und strukturelle Misssténde
(strukturell / funktional / stéadtebaulich-raumlich / architektonisch)

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Freudenberg ist Eigentiimerin von gut einem Viertel der Flachen im Untersuchungsgebiet. Die
Firma Rauch bzw. der neue Investor halt die groRten Anteile mit 56%. Die restlichen angrenzenden
Flachen befinden sich iberwiegend im privaten Eigentum. Hier kénnen die Sanierungsziele nur bei

entsprechender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer realisiert werden.

Die Eigentumsverhéltnisse sind folgendem Plan zu entnehmen.
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4.2 Gebaudenutzung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 65 Gebaude.

Das Gebiet teilt sich in das aktuell leerstehende gewerbliche genutzte Werksgelénde der Fa. Rauch und
die angrenzenden Bereiche, welche hauptséchlich Wohngebdude und Nebengebaude sowie 6ffentliche
Gebadude beinhaltet, aufteilen. Bei den Nebengeb&uden handelt es sich meist um Garagen oder
Schuppen. Die offentlichen Geb&ude befinden sich im Nordosten des Untersuchungsgebiets und
beherbergt das Schulzentrum.

Die Hauptgebaudenutzungen sind aus der untenstehenden Tabelle zu entnehmen.

Gebaudenutzung Anzahl %

Wohnen 18 69
offentliche Einrichtungen 2 8
Dienstleistung 1 &
Handwerk, Gewerbe, Betriebe 5 19
Zusammen 26 100

2
davon (Teil-)Leerstand (davon ca. 26.000 m? 8
BGF in ,Rauch Werk 1"

Die Leerstandsquote von 8% im Gebiet bezieht sich hauptséchlich auf das (teil-)leerstehende ,Rauch
Werk I“. Hier stehen 26.000 m? Bruttogrundflache (BGF) leer.
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Abbildung 6: Geb&udenutzung "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
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4.3 Gebaudezustand

Der Gebdudezustand wurde im Rahmen einer Aulenbegehung bei den privaten und offentlichen
Gebauden sowie auf Basis der Ergebnisse der FDI-Untersuchung fiir das Gebiet des Rauch Werk |
erhoben. Die Beurteilung des Gebdudezustandes gibt den &uBerlich erkennbaren baulichen Zustand
des Gebé&udes wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebung nicht erfasst.

Der Zustand der Geb&ude wurde unter Berlicksichtigung folgender Kriterien aufgenommen und beurteilt:

- Bautechnischer Zustand (insbesondere Dachdeckung, Dachrinnen, Aufenverkleidung, Putz,
Anstrich, Fenster, Turen, Feuchtigkeitsschutz)

- ErschlieBung (insbesondere Zugénglichkeit, Benutzung und Beliiftung)

Erfasst wurden alle Hauptgebaude. Der Zustand der Gebaude ist in 4 Kategorien untergliedert und bildet
die Grundlage fir eine Beurteilung von Art und AusmaB notwendiger Instandsetzungs-,

Modernisierungs- und AbbruchmaBnahmen.

(1) keine / leichte Mangel, Neubauten
In diese Kategorie fallen Neubauten aus jlingerer Zeit oder auch &ltere Geb&ude, die jedoch
umfassend erneuert bzw. fortlaufend instandgesetzt wurden. Insgesamt sind diese Gebaude
neuwertig. Bedarf fur die Durchfiihrung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
nach dem BauGB besteht nicht.

(2) Erkennbare Mangel (modernisierungs- und instandsetzungsbediirftig)
Bei diesen Gebauden besteht bereits erkennbarer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf.
Die  hierbei  festgestellten = Mangel kdnnen  grundsétzlich  Gegenstand  einer
Modernisierungsvereinbarung sein, wobei eine Modernisierung im Gebaudeinnern mit
MaBnahmen am GebdudeduReren kombiniert werden sollte, um auch eine Verbesserung im
Erscheinungsbild zu erreichen. Kennzeichnend sind in dieser Kategorie leicht erkennbare Schaden

am Dach, den Fenstern und der Fassade, teilweise einhergehend mit energetischen Defiziten.

(3) Starke Mangel (erh6hter Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf)
Um langfristig den Erhalt dieser Gebdude und deren Nutzung zu sichern, ist die Beseitigung der
hier festgestellten Méngel und Misssténde erforderlich. Kennzeichnend fir diese Gebaudegruppe
sind deutlich erkennbare Schéaden am Dach, den Fenstern und der Fassade, grundsétzlich
einhergehend mit energetischen Defiziten.

(4) Schwerwiegende Mangel (Erhalt fraglich)
Bestandsgeb&ude mit Mangeln, deren Behebung oft die Kosten eines Neubaus Ubersteigt, deshalb
ein Erhalt oft nicht mehr wirtschaftlich vertretbar ist. AuBerdem Geb&ude mit nicht behebbaren
Funktionsdefiziten, wie z. B. fir Wohnnutzung unvertretbar niedrigen R&umen oder z. B.
landwirtschaftliche Geb&aude, die im aktuellen Nutzungskontext nicht umgenutzt werden kénnen.
Der Erhalt ist nach wirtschaftlichen und nutzungsbezogenen und ggf. baukulturellen Kriterien zu

prufen.
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Die Auswertung der Gebdudezustande (insgesamt 65 Geb&ude) ist dem folgenden Plan zu entnehmen

und zeigt im Einzelnen fiir das Untersuchungsgebiet folgendes Bild:

Gebaudezustand Anzahl %
keine Méngel oder geringe Méangel 5 8
Erkennbare Mangel 13 20
Starke Méngel 24 37
Schwerwiegende Mangel / Erhalt fraglich 23 35
Zusammen 65 100

Die Einzelauswertung ergibt, dass ca. 92 % der Gebdude Mzngel aufweisen und renovierungsbediirftig

sind. Es handelt sich vorwiegend um BaumaBnahmen mittleren bis hohen Umfanges. Aufféllig ist die

hohe Quote (35 %) an schwerwiegenden Mangeln. Notwendig und sinnvoll sind diese Sanierungs-

maRnahmen, da sich durch eine rechtzeitige Méngelbeseitigung dauerhafte und allzu schwere Schiden

an Gebauden verhindern lassen.

Die aus energiepolitischer Sicht gebotene energetische Modernisierung des Geb&udebestandes ist ein

wichtiges stadtebauliches Handlungsfeld. Ca. 72 % der Geb&udesubstanz des Untersuchungsgebietes

weisen erkennbar energetische Méngel auf (Kategorien 3 und 4).
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Abbildung 7: Gebaudezustand "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
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4.4 Stadtebauliche Missstande und Mangel

Insgesamt flihren die durchgefiihrten Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass stadtebauliche Miss-
sténde und Méngel, sowohl funktional als auch strukturell, vorliegen. Diese erfordern und rechtfertigen
die Durchfiihrung einer stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme. Zusammenfassend sind folgende

Missstande und Mangel zu nennen:

e Durch die Langenentwicklung ohne bauliche Unterbrechung, wirken die Hallen des
.Rauch Werk I" als starke Trennung und rdumliche Barriere zwischen den angrenzenden
Siedlungsbereichen am Berg (,Bergviertel’) und dem Mainufer.

e Gebaudebestand mit z.T. groen baulichen und funktionalen Defiziten

- Ca. 92 % der Gebaude weisen Méangel auf.
- Beica. 72 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf.

e Leerstehende bzw. untergenutzte Gebaude (ca. 8 % vom Gesamtbestand, ca.

26.000 m? BGF von ,Rauch Werk )
e Hohe verkehrliche Belastung des Ortskerns (Durchgangsverkehr) mit Schwerlast-
fahrzeugen
- Gefahr fiir FuBganger durch schmale Gehwege (Abschlussbericht
FuRverkehrs-Checks BW 2/2020)
- kaum Parkierungsmaglichkeiten (fir gewerbliche und private Nutzung)

Abbildung 8: Foto-Analyse "Gelenk zur Altstadt"

Die funktionsrdumliche Analyse
g erfolgt in Form eines ,Spaziergangs*,
bei dem Merkmale wie historischer
Ortsbezug, Einbindung Landschaft,
| Ubergéange und ,Briiche® innerhalb
des Stadtgrundrisses fotografisch
dokumentiert sind.

Hohe Gestaltqualitat und

® Durchlassigkeit im Bereich der
Uferpromenade und im Umfeld der
kommunalen und kirchlichen
Einrichtungen. Abschottende Wirkung
und Mangel an Aufenthaltsqualitat
durch das ehemalige Werksgelande.

gritlang Kindereinrichtung
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Abbildung 9: Foto-Analyse "Rauch Werk |"
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Abbildung 10: Foto-Analyse "Einrichtungen Gemeinbedarf"
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5

Sanierungsziele und Malnahmen

Auf der Grundlage der Bestandsuntersuchungen und der unter Punkt 4.4 formulierten stadtebaulichen

Missstdnde und Mangel wurden fir das Untersuchungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* die

nachstehenden Sanierungsziele konkretisiert und daraus MaRnahmen fiir das Neuordnungskonzept

abgeleitet. Diese gilt es in den nachsten Jahren umzusetzen.

5.1

KE

Allgemeine Sanierungsziele

Verbesserung der landschaftsraumlichen Beziige vom Flussraum {iber den Uferbereich
zur Hanglage durch feinkérnigere Gliederung der Siedlungsstruktur und freiraumliche
Zasuren in Ost-West-Richtung.

Bauliche Neuordnung zur Schaffung von Wohnraum und Verbesserung des Wohnumfelds
und zur Starkung nicht-stérender gewerblicher und kultureller Aktivitéten.

Aufwertung des &ffentlichen Raums durch Neugestaltung von StraRen- und Platzraumen
unter Berticksichtigung der Barrierefreiheit.

Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung Hauptstrae / L 2310

Ergénzung der Parkierung zur Verbesserung der Erreichbarkeit der baulichen und
freirdumlichen Nutzungsangebote.

Energetische Sanierung des Geb&dudebestands, Férderung privater Eigentiimer bei
Energieeinsparmalinahmen im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung, Hebung von
Synergien im Zusammenhang mit der Entwicklung des MaRnahmenbereichs ,Rauch
Werk I hin zu einem klimafreundlichen Quartier.

Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf.
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5.2 MaRnahmen und Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept zeigt die Nutzungskonflikte und
stadtebaulichen Missstdnde und Mangel sowie Potenzialfldachen im Untersuchungsgebiet auf. Weiter
dient es als Basis zur Berechnung des voraussichtlich anfallenden Férdermittelbedarfs.

Abbildung 11: Neuordnungskonzept "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
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Das Neuordnungskonzept gliedert sich in drei MaBnahmenbereiche:
e MaBnahmenbereich ,Gelenk zur Altstadt"
e MaRnahmenbereich ,Rauch Werk |

e MaRnahmenbereich ,Einrichtungen Gemeinbedarf*

Die MaRnahmenbereiche sind wesentlicher Bestandteil der Ubergeordneten Strukturskizze, welche die
Bedeutung des Ganzen und seiner Teile veranschaulicht. (Quelle: Abschlussbericht zu ,Fldchen
gewinnen durch Innenentwicklung, 2020)

Abbildung 12: Skizzen Neuordnung

/P

»Gelenk"
_ Ubergang Altstadt-Vorstadt-Neustadt

.Mainpromenade" ')
Mainufer als ,Griines Band"

Erste skizzenhafte Uberlegungen zeigen die Wichtigkeit eines ganzheitlichen
v stadtebaulichen Ansatzes. Eine gesamtstadtisch vertragliche Lésung der
massiven Erweiterung erfordert ein hohes MaR an Planungssensibilitat und
Gestaltfindung, passend zum Ort (,Genius Loci®).
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Abbildung 13: MaRnahmenbereiche
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MaRnahmenbereich ,Gelenk zur Altstadt”

Wesentliches Ziel der Neuordnung in diesem Bereich ist die behutsame Gestaltung des Ubergangs der
historischen Ortslage hin zur Fléachenentwicklung auf dem Areal des ehemaligen Rauch Werk |.

Durch Malnahmen der Gebdudemodernisierung und Aufwertungen des freirdumlichen Umfelds kénnen
vorhandene Qualitaten aufgegriffen und stadtebauliche Missstéande beseitigt werden. Hier ist auBerdem
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auf ausreichende Anbindung der sich nordlich anschlieBenden Entwicklungsflachen durch
angemessene ErschlieBung zu achten.

MaRnahmenbereich ,Rauch Werk |

Das immense Potenzial hinsichtlich einer Neuschaffung von Wohnraumangeboten und erganzenden
Angeboten der privaten und &ffentlichen Infrastruktur wurde im Rahmen der Entwicklungskonzeption
,Werk | (Neue Stadtmitte)”, im Programm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung®, 2020, aufgezeigt.
Das stadtebauliche Konzept aus dieser Studie wurde dem Neuordnungskonzept fiir das Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen zugrunde gelegt.

Fur den Malnahmenbereich des ,Rauch — Werks | wird eine privatwirtschaftliche Gesamtmafnahme
fir die derzeitigen Eigentumsflachen der Fa. Rauch angestrebt. Der Abbruch der bisherigen
Werksanlagen, bis auf wenige Ausnahmen, ist dafiir Voraussetzung.

MaRnahmenbereich ,Einrichtungen Gemeinbedarf

Die Bedeutung der Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen fir den Gemeinbedarf ist ebenfalls der
Entwicklungskonzeption ,Werk | (Neue Stadtmitte)” zu entnehmen. Hier werden aus dem bestehenden
baulichen Kontext Modernisierungen und bauliche Ergéanzungen angestrebt, die auch fiir den Zuwachs
an Einwohnern angemessen ausgelegt sind.
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Abbildung 14: Malinahmenkonzept "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
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5.3 Das Untersuchungsgebiet im Fokus der Wohnraumoffensive

Im Sinne der dringend erforderlichen Bereitstellung von zentrumsnahem und auch bezahlbarem
Wohnraum, mit guter Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz und eingebunden in die
vorhandene offentliche Infrastruktur, erfilllt das Untersuchungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"
wesentliche Kriterien einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Es werden ca. 15 Wohneinheiten durch
Modernisierungen in den MaRnahmenbereichen ,Gelenk zur Altstadt und Einrichtungen
Gemeinbedarf' geschaffen. Im angrenzenden Malnahmenbereich ,Rauch Werk | entsteht durch die
geplante Neuordnung ein Potenzial von bis zu 200 Wohneinheiten. Somit ist innerhalb eines mittel- bis
langfristigen Zeithorizonts fiir den Gesamtbereich ein abgeschétzter Einwohnerzuwachs von bis zu 450
Einwohnern zu erwarten.
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Abbildung 15: Wohnraumpotenziale "Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)"

.Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* Stadt Freudenberg am Main
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6 Vorschlag flir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das von der Stadt Freudenberg férmlich festzulegende Sanierungsgebiet ist gemaR § 142 Abs. 1 BauGB
SO zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfiihren Iasst. Die Einbeziehung der
Grundstiicke muss gemal der planerischen Konzeption der Stadt Freudenberg gerechtfertigt sein. Der
Abgrenzungsvorschlag fiir das kiinftige Sanierungsgebiet umfasst die Manahmenbereiche ,Gelenk zur
Altstadt” und ,Einrichtungen Gemeinbedarf* aus dem Untersuchungsgebiet und ist durch die
vorhandenen sté&dtebaulichen Missstédnde und durch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
begriindet.

Der MaRnahmenbereich ,Rauch Werk | ist als privatwirtschaftiche GesamtmaRnahme fiir die
ehemaligen Eigentumsflaichen der Fa. Rauch vorgesehen. Die im Gebiet vorherrschenden
stadtebaulichen Missstédnde werden, durch den Einsatz von privaten Mitteln entsprechend einem
vorgezogenen Angebotsbebauungsplan beseitigt. Der Angebotsbebauungsplan soll auf Basis des
Neuordnungskonzepts mit dem Investor vertraglich umgesetzt werden. Da die Erreichung der
Sanierungsziele ohne den Einsatz von Stadtebaumitteln erreicht werden kann, wird das ehemalige
,Rauch Werk I nicht als Sanierungsgebiet formlich festgelegt.
In Teilen ist eventuell eine spatere Erweiterung des Sanierungsgebiets in den MaRnahmenbereich
,Rauch Werk |" angestrebt, um insb. die Sanierungsziele

- Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neugestaltung von Stralen- und Platzrdumen unter

Berlicksichtigung der Barrierefreiheit,

- Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf.
umzusetzen. Hierzu missen jedoch in den folgenden Monaten mit dem neuen Eigentiimer erst noch
intensive Gespréche gefiihrt werden. Ebenso soll geklart werden, ob fiir die Erreichung dieser Ziele der
Einsatz von Stadtebaumitteln notwendig ist. Das Ziel der Stadt Freudenberg ist es, in diesem Bereich
u.a. Grunderwerbe zur Erreichung der Sanierungsziele entsprechend des Neuordnungskonzepts

durchzuflihren.
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Abbildung 16: Vorschlag Sanierungsgebiet mit Manahmenbereichen
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Die Darstellung veranschaulicht den Anschluss des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets ,Neue
Stadtmitte” an das bestehende Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt I1°.

Abbildung 17: Anschluss und Vorschlag Sanierungsgebiet
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7 Kosten und Forderung
71 Kosten- und Finanzierungsibersicht

Fiur die Realisierung der Sanierungsziele im Untersuchungsgebiet wird ein Forderrahmen von ca.
5.680 T€ bendtigt. Die Foérdermittel werden fur folgende Kostengruppen benétigt:

o Vorbereitende Untersuchungen 60 T€

* Weitere Vorbereitung (Stadtebauliche Planungen,

Wettbewerbe, Offentlichkeitsarbeit, Konzepte etc.) 250 T€
e Grunderwerb fiir ErschlieBung und Gemeinbedarf 850 T€
e  Ordnungsmafnahmen
- Abbriiche 300 T€
- Gestaltung von Freiflachen und Verkehrsanlagen
5.280 m?x 250 € 1.320 T€

 Modernisierung und Instandsetzung

von Gebauden im privaten Eigentum (2 x 50; 10*25 T€) 350 T€
* Modernisierung und Instandsetzung von

kommunalen Gebauden 800 T€
¢ Schaffung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

(u.a.Kinderbetreuungseinrichtung, Veranstaltungsraum usw.) 1.500 T€
* Betreuungsleistungen 250 T€

Momentan ist ein Férderrahmen von 1.483.074,- Euro (100 %) bewilligt.

Die Stadt Freudenberg erhalt entsprechend dem bewilligten Férderrahmen eine Finanzhilfe in Hohe von
60 % (889.844,- Euro). Uber weitere Aufstockungsantrage und entsprechenden Eigenmittel kann der
Finanzierungsbedarf fur die Sanierungsmalinahme insgesamt sichergestellt werden.

Der Bewilligungszeitraum wurde im Bewilligungsbescheid vom 24.03.2020 bis 30.04.2028 festgelegt. Im
Haushalt ist jahrlich der entsprechende Eigenanteil bereitzustellen. Der notwendige Forderrahmen ist
Uber die sog. jahrlich zu stellenden Aufstockungsantrage zu generieren. Dementsprechend erhoht sich
dann auch der stadtische Eigenanteil.

7.2 Foérderung

Die Forderung im Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung (WEP)" erfolgt auf
der Grundlage von § 164 a, § 164 b und § 169 Abs. 1 Nummer 9 BauGB sowie nach der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft tiber die Forderung stadtebaulicher
Erneuerungs- und EntwicklungsmaRRnahmen (StBauFR) in der Fassung vom 01.02.2019.

Uber das Bund-Lander-Programm WEP in Verbindung mit der Stadtebauférderungsrichtlinie Baden
Wirttembergs sind die Kosten folgender Fordertatbestande zuwendungsfahig:
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Vorbereitung und Erneuerung

Malnahmen zur Vorbereitung der Erneuerung einschlieflich des Entwicklungskonzeptes, sowie Kosten
fir den Grunderwerb sind auch dann zuwendungsfahig, wenn sie im Jahr vor der Aufnahme in ein
Forderprogramm entstanden sind.

Ordnungsmafnahmen

Der Grunderwerb im Sanierungsgebiet kann im Einzelnen erfolgen:
e als freihandiger Erwerb
e durch Vorkaufsrecht (§§ 24 ff BauGB)
e durch Ubernahmeanspruch (§ 145 Abs. 5 BauGB)

Wesentlich dabei ist, dass die Gemeinde Grundstiicke, die sie im Rahmen der Sanierung unter Einsatz
von Sanierungsmitteln erwirbt und entsprechend dem Sanierungskonzept nicht fiir 6ffentliche Zwecke
bendtigt, wieder reprivatisiert bzw. einen Wertansatz bei den Einnahmen von 100 % fir diese
Grundstiicke im Rahmen der Abrechnung berlicksichtigt.

Zuwendungsfahig sind bis zur Hohe des Verkehrswertes bzw. des Wertes nach § 153 Abs. 3 BauGB die
Kosten fir den Erwerb sowie die Nebenkosten.

Kosten fiur Grunderwerbe sind auch dann zuwendungsfahig, wenn Sie im Jahr vor der
Programmaufnahme entstanden sind.

Bodenordnung

Die nach den Sanierungszielen erforderliche Neuordnung von Grundstiicken ist zuwendungsfahig.

Umzug von Betroffenen der stadtebaulichen Erneuerung

Die Zahl der Umziige wird bestimmt durch die Zahl der in den fiir Abbruch vorgesehenen Geb&uden
gelegenen Haushalte und Betriebe. Die Stadt soll die Betroffenen bei der Beschaffung von
Ersatzwohnungen unterstiitzen. Der Aufwand fiir die Beschaffung von Ersatzwohnungen, wie z. B. die
Beauftragung eines Maklerburos, gehort ebenso zu den OrdnungsmalBnahmen wie die Kosten des
Umzugs. Der Neubau von Ersatzwohnungen zahlt zu den BaumaBnahmen.

Das BauGB gibt der Stadt grundséatzlich die Moglichkeit, bestehende Miet- und Pachtverhéltnisse
vorzeitig aufzuheben, wenn dies im Zusammenhang mit der Neuordnung des Gebietes notwendig ist.
Fir die dadurch entstehenden Vermégensnachteile ist den Betroffenen eine Entschadigung in Geld zu
leisten. Um die finanziellen Nachteile zu ermitteln, die sich aus der vorzeitigen Aufhebung eines Miet-
und Pachtverhéltnisses ergeben, muss die Differenz zwischen der marktiblichen und der tatsachlich

gezahlten Miete im Sanierungsgebiet geschatzt werden.

Bei Wohnungen im Sanierungsgebiet wird angenommen, dass eventuelle Kiindigungsfristen eingehalten
werden, so dass hierfir keine Entschadigungsaufwendungen anfallen.

Betriebsverlagerungen konnen bis zu dem Betrag gefordert werden, der nach der ,De-minimis-
Regelung” der EU wettbewerbsrechtlich unbedenklich ist.
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Freilequng von Grundstiicken

Die Beseitigung baulicher Anlagen ist nach § 147 BauGB eine OrdnungsmaRnahme. Die Stadt kann den
Eigentlimer zur Duldung des Abbruchs, aber nicht zur Durchfilhrung zwingen. Sie kann ein
Abbruchgebot aussprechen, wenn folgende Voraussetzung erfilllt ist:

Die Modernisierung muss wegen der schlechten Beschaffenheit der Bausubstanz ausscheiden. Fiir die
Bewohner muss Ersatzwohnraum zur Verfugung stehen,; fiir Geschaftsraume muss erortert werden, ob

die Aufrechterhaltung des Betriebes an anderer Stelle wirtschaftlich sinnvoll ist.

Zuwendungsfahig sind die Abbruch- und Abraumkosten einschlieRlich Nebenkosten sowie die durch die
Beseitigung baulicher Anlagen von der Stadt zu tragenden Entschadigungen oder Wertverluste.

Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen gehéren nach § 147 BauGB ebenfalls zu den
Ordnungsmafnahmen. Unter die ErschlieBungsanlagen fallen dabei 6ffentliche StraBen, Wege und
Platze und dazu gehérende Griinanlagen sowie Parkierungsanlagen.

Die Kosten fiir die Herstellung und Anderung von &ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen sowie
ebenerdigen Stellplétzen sind bis zu einem Betrag von 250,00 Euro je Quadratmeter zuwendungsfahig.

Die Kosten fiir eine Schaffung von &ffentlichen Stellpldtzen in Parkhéusern, Tiefgaragen oder Parkdecks
sind bis zu einem Betrag von 13.000,00 Euro pro Stellplatz auf Grundlage einer Stellplatzbilanz
zuwendungsfahig.

BaumafBnahmen

Erneuerung von Gebauden in privatem Eigentum

Die Stadt kann fiir die Erneuerung von privaten Gebauden einen Zuschuss gewéhren. Voraussetzung
dafiir ist ein Vertrag, in dem die Manahmen und die Verpflichtungen des Eigentiimers festgelegt
werden. Der Kostenerstattungsbetrag kann bis zu 35 % der beriicksichtigungsfahigen Kosten betragen.

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen oder stidtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben sollen, vor allem bei denkmalgeschiitzten Geb&uden, kann der Kostenerstattungsbetrag
um bis zu 15 % der beriicksichtigungsféhigen Kosten erhéht werden.

Erneuerung von Gebduden im Eigentum der Stadt sowie Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Die beriicksichtigungsfahigen Kosten der baulichen MaRnahme sind zu 60 % zuwendungsfahig.

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stédtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben sollen, vor allem bei denkmalgeschiitzten Gebduden, sind zusétzlich 25 % der

beriicksichtigungsfahigen Kosten zuwendungsfahig.
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Umnutzung von Altbauten zu Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Die Umnutzung von Altbauten zu Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, z. B. Kindergérten,
Altenbegegnungsstatten, Kommunale Verwaltungsgebéude etc. ist mit 60 % der beriicksichtigungs-
féhigen Kosten zuwendungsfahig.

Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Beim Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sanierungsgebiet sind 30 % der
berlicksichtigungsféhigen Kosten zuwendungsfahig.

Vergiitungen
Vergitungen fiir Sanierungstrager und andere Beauftragte sind zuwendungsfahig.

Einnahmen
Den zuwendungsfahigen Kosten sind die manahmenbedingten Eriése entgegenzustellen. Sie werden

zur Finanzierung der Kosten eingesetzt.

Grundstuckserlose

VerauRerungserlose fir Grundstiicke, die im Rahmen der Sanierung erworben und gefordert wurden,

sind zur Finanzierung der Sanierung wieder einzusetzen.

Wertansatze

Im Rahmen der Abrechnung ist fir Grundstiicke, die von der Gemeinde mit Sanierungsmitteln erworben
wurden, ein Wertansatz von 100 % fur privat-wirtschaftlich nutzbare Grundstiicke bei den Einnahmen zu

berticksichtigen.

Ausgleichsbetrage

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, missen zur Abschopfung
sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen Ausgleichsbetrage erhoben werden. Diese Einnahmen sind

ebenfalls zu berlicksichtigen.

Dafiir entféllt die beim vereinfachten Sanierungsverfahren entstehende ErschlieBungsbeitragspflicht
gemal § 127 BauGB fir die erstmalige Herstellung von ErschlieBungsanlagen.
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8 Sanierungsverfahren

Die Sanierung kann entweder im vereinfachten oder im umfassenden Verfahren durchgefiihrt werden.
Bestandteil des Satzungsbeschlusses ist auch das anzuwendende Sanierungsverfahren. Wird die
Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156a BauGB) nicht

ausgeschlossen, gilt automatisch das umfassende Verfahren.

8.1 Vereinfachtes Verfahren

Die Stadt Freudenberg muss gemaf § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfahren wéhlen
und die Anwendungen der §§ 152 bis 156a BauGB in der Sanierungsatzung ausschlieRen, wenn die
Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung
der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
Sanierungsziel hauptséachlich die Bestandspflege ohne nachhaltige Eingriffe in  die
Grundstiicksverhaltnisse ist.

Wird die Durchfihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende
rechtliche Auswirkungen:

¢ Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sind nicht limitiert

» Die Vorschriften des § 153 BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Beriicksichtigung von
Werterhéhungen, die sich lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung ergibt, ist im vereinfachten
Verfahren nicht anzuwenden.

e Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertrdgen, bei denen der Grundstiickswert den
Anfangswert Ubersteigt, ist nicht moglich (keine Preiskontrolle).

e Bei der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die
Méglichkeit, Kaufvertrdge zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis (ber dem vom

Gutachterausschuss durch Wertermittlungsgutachter festgesteliten Verkehrswert liegt.

e Sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen werden nicht durch die Erhebung von
Ausgleichsbetrdgen abgeschopft, stattdessen werden ErschlieBungsbeitrdge nach allgemeinem
Stadtebaurecht (§§ 127 ff. BauGB) erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs.
2 BauGB hergestellt werden.

8.2 Umfassendes Verfahren
Die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente ist notwendig, wenn
¢ die Stadt durch Bodenordnung in starkem Maf3e in private Grundstiicksverhaltnisse eingreifen muss,

« die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerung besteht,

» die Grundstiickseigentimer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile erlangen, die nicht tiber
das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere ErschlieBungsbeitragsrecht) abgeschopft werden

koénnen,

» umfassende Ordnungsmafnahmen durchgefiinrt werden sollen.
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Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende rechtliche Auswirkungen:

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen nicht beriicksichtigt (§ 152 Abs. 1 BauGB). Es werden lediglich
Werterh6hungen beriicksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwendungen zuldssigerweise
bewirkt hat.

Wenn der Kaufpreis eines Grundstiicks den Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB) ibersteigt, muss die
Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (§ 144, § 153 Abs. 2 BauGB, Preiskontrolle).
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt werden dabei
berticksichtigt.

Wenn die Stadt Grundstiicke kauft, darf sie nur zum Anfangswert kaufen (§ 153 Abs. 3 BauGB) ohne
Entschédigung sanierungsbedingter Werterhéhungen und zum Neuordnungswert (Wert nach
Abschluss der Sanierung) verauermn.

Die Stadt Freudenberg muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrdge erheben
(§ 154 BauGB), dafiir entféllt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die
Ausgleichbetrage sollen Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
ihre Vorbereitung oder Durchfiihnrung eingetreten sind, abgeschopft und zur Finanzierung der
Gesamtmalnahme eingesetzt werden.

8.3 Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide

Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stéadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten

Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung:

KE

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB iiber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet,

§ 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers,

§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

§§ 144 und 145 BauGB (iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgéngen,
soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht

ausgeschlossen wird,
§§ 180 und 181 BauGB liber den Sozialplan und den Harteausgleich,

§§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhéltnissen und
anderen Vertragsverhaltnissen.
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8.4 Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation des Gebietes
berlcksichtigen, insbesondere

e die anzustrebenden Ziele der Sanierung im Vergleich zu der vorhandenen stadtebaulichen Situation
im Sanierungsgebiet,

« die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Bertlicksichtigung der aufgrund der
angestrebten  Sanierungsmalnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise; soweit
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist
die Anwendung der §§ 152 bis 156 a BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf

e die Erhebung von Ausgleichsbetrédgen zur Finanzierung der Sanierung zum Vergleich zur Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen nach §§ 127 ff. BauGB,

e die Moglichkeiten, Grundstiicke fir Ziele und Zwecke der Sanierung zum

sanierungsunbeeinflussten Grundstlickswert zu erwerben (§153 Abs. 3 BauGB)
oder

e die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte

Bodenwerterhdhungen.

Ergebnis:

Das Neuordnungskonzept fur das Sanierungsgebiet ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte)* sieht
Ordnungsmafnahmen (Gebaudeabbriiche und Grundstiicksneuordnungen, sowie
GestaltungsmaBnahmen im offentlichen Raum) vor, die u.U. zu sanierungsbedingten
Bodenwerterhohungen fiilhren konnen. Insbesondere sind neben der Bestandserhaltung auch
Neuordnungen geplant.

Fur die Grundstiicke, die sich bereits im Eigentum der Gemeinde befinden, konnen mdgliche
Wertsteigerungen beim Verkauf der Grundstiicke realisiert werden. In den Quartieren, die sich in
privatem Eigentum befinden, besteht jedoch die Gefahr, dass bei Grundsticksverkdufen vor
Neuordnung bereits durch die Aussicht der Sanierung unkontrollierbare Bodenwertsteigerungen
entstehen, die die Durchflihrbarkeit der Sanierung erschweren. Durch die Preiskontrolle im umfassenden
Sanierungsverfahren, kénnen Grundstiicke zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert
(Anfangswert) erworben werden und damit Erschwernisse bei privaten Investitionen vermieden werden.
Aus diesem Grunde kann auf die Regelungen und Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB bei der
Sanierungsmafinahme ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte) nicht verzichtet werden.

Zur Erreichung der Sanierungsziele ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§§ 152 bis 156 a BauGB) notwendig.
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9 Forderung privater MalRnahmen

Entsprechend der Analyse des vorhandenen Gebdudebestandes (im kiinftigen Sanierungsgebiet) liegen
Méangel und Missstande vor. Die Stadtebauférdermittel sind fiir die Beseitigung dieser Mangel und
Missstande im 6ffentlichen und privaten Bereich einzusetzen.

Zum Zwecke der Einschétzung des tatsachlichen Sanierungsvolumens sollen zur Gleichbehandlung der
Eigentumer, ,Férderrichtlinien fir private MaRnahmen" beschlossen werden.

10 Beschllsse

Aufgrund des vorstehend ausgefihrten Sachverhaltes wird dem Gemeinderat empfohlen, folgende

Beschlisse zu fassen:

101 Beschluss ,Vorbereitende Untersuchung / Ergebnisse”

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

10.2 Beschluss ,Sanierungsziele / Neuordnungskonzept"

Die Sanierungsziele mit Neuordnungskonzept und Manahmen werden als Selbstbindungsplan fiir die
stadtebauliche Erneuerung des Sanierungsgebiets ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte )* beschlossen.

10.3 Beschluss ,Kosten und Finanzierung der
Sanierungsmafinahme*

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht mit einem angestrebten Forderrahmen von ca. 5.680 T€ wird
zur Kenntnis genommen und angestrebt (Aufstockungsantrége). Die Finanzierung ist im Haushalt

sicherzustellen (Eigenanteil).

104 Offentlichkeitswirksame MaRnahmen

Entsprechend des Bewilligungsbescheids des Regierungsprasidiums vom 29.03.2019 / bzw. 24.3.2020
Ziffer 3.3 und 3.4 wird der Einsatz der Fordermittel des Landes und des Bundes offentlichkeitswirksam
dargestellt. Insbesondere wird auf einem Bauschild und nach Abschluss der SanierungsmalRnahmen in

geeigneter Weise (z. B. Tafel an Gebauden) auf den Einsatz der Landes- und Bundesmittel hinzuweisen.

Beschluss:
Die Verwaltung wird beauftragt in Zusammenarbeit mit den Sanierungsbeteiligten ein Bauschild
aufzustellen und nach Abschluss der jeweiligen Sanierungsmaf3nahmen im Gebiet, die Hinweise auf die

Beteiligung des Landes und des Bundes an den sanierten Gebauden zu hinzuweisen.
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10.5 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets/

Sanierungssatzung

Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dem in Anlage 2 dargesteliten Lageplan der KE vom
12.09.2022 férmlich festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Sanierungssatzung.

Der Gemeinderat beschlieRt gem. §142 Abs.3 BauGB, entsprechend Anlage 3, die
Sanierungssatzung ,Rauch Werk | (Neue Stadtmitte). Die Sanierung wird im ,umfassenden
Verfahren“ unter Anwendung der §§ 152 — 156 a BauGB (besondere sanierungsrechtliche
Vorschriften) durchgefiihrt. Es gilt auBerdem die Genehmigungspflicht nach §§ 144/145 BauGB.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierungssatzung mit Verfahrenslageplan unter Hinweis der
§§ 214 und 215 BauGB 6ffentlich bekanntzumachen (§ 143 Abs. 1 BauGB).

Die Verwaltung wird beauftragt, den Eintrag eines ,Sanierungsvermerks‘ in die jeweiligen

Grundbiicher der betroffenen Flurstiicke zu veranlassen (§ 143 Abs. 2 BauGB).

10.6 Forderrichtlinien flir private MaRnahmen

Im

Sanierungsgebiet wird aus Gleichbehandlungsgrundsétzen die Forderrichtinie von ,Privaten

Ordnungs- und BaumaBnahmen* aus dem Sanierungsbiet ,Historische Altstadt II“ verwendet und

beschlossen.
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