Vorlage des FB 1
Gemeinderatssitzung am 02.11.2020

TOP/] Beratung und Beschlussfassung iiber die stidtebauliche Erneuerungsmafnahme

,Historische Altstadt II*

Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Beschluss ,Vorbereitende Untersuchung/Ergebnisse*

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

Der VU-Bericht ist dieser Vorlage beigeflgt.

Beschluss ,Sanierungsziele/Neuordnungskonzept®

Die Sanierungsziele mit Neuordnungskonzept und MaRnahmen werden vom Gemeinderat
akzeptiert und zur Kenntnis genommen.

Beschluss ,Kosten und Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme*

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht mit einem angestrebten Férderrahmen von ca.
2.675.000,--Euro wird zur Kenntnis genommen und angestrebt (Aufstockungsantrage). Die
Finanzierung ist im Haushalt sicherzustellen (Eigenanteil).

Offentlichkeitswirksame MaRnahmen

Entsprechend des Bewilligungsbescheids des Regierungsprasidiums vom 29.03.2019 Ziffer 3.3
und 3.4 wird der Einsatz der Foérdermittel des Landes und des Bundes 6ffentlichkeitswirksam
dargestellt. Insbesondere wird auf einem Bauschild und nach Abschluss der
SanierungsmaRnahmen 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 SanierungsmaRRnahmen im Gebiet, die
Hinweise auf die Beteiligung des Landes und des Bundes an den sanierten Gebauden zu
hinzuweisen.

Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets/Sanierungssatzung

Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dieser Vorlage im dargestellten
Abgrenzungsvorschlag der KE vom 12.10.2020 férmlich festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil
der Sanierungssatzung.

Der Gemeinderat beschliet gem. § 142 Abs. 3 BauGB, entsprechend Anlage 3 dieser Vorlage,
die Sanierungssatzung ,Historische Altstadt 11“. Die Sanierung wird im ,umfassenden Verfahren*
unter Anwendung der §§ 152 — 156 a BauGB (besondere sanierungsrechtliche Vorschriften)
durchgefihrt. Es gilt auRerdem 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
Grundbucher der betroffenen Flurstiicke zu veranlassen (§ 143 Abs. 2 BauGB).

Forderrichtlinien fur private Mallnahmen
Fur das Sanierungsgebiet werden Richtlinien zur Férderung von ,Privaten Ordnungs- und
BaumaRnahmen® beschlossen.



Sachvortrag

Die Stadt Freudenberg ist mit Erlass des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 29.03.2019 in das
Bund-Lander-Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz (DSP) aufgenommen worden.

Der Bewilligungszeitraum lauft vom 01.01.2019 bis 30.04.2028. In begrindeten Fallen ist
eine Verlangerung des Bewilligungszeitraumes mdglich.

Fur die Vorbereitung und Durchflihrung der stadtebauliche Erneuerungsmal3nahme wurde
vorerst von einem Férderrahmen in Héhe von 1.166.667,-- Euro ausgegangen. Der
Zuwendungsbetrag von Land und Bund betragt hiervon 700.000,-- Euro.

Aufgrund der Neustrukturierung der Stadtebauférderungsprogramme wurde die
GesamtmaRnahme mit Erlass des Regierungsprasidiums vom 23.03.2020 in das neue Bund-
Lander-Programm Lebendige Zentren (LZP) uberfuhrt.

Die Stadt Freudenberg ist verpflichtet, auf die Férderung von Land und Bund in der &ffentlichen
Kommunikation hinzuweisen.

Die Férderung im Bund-Lander-Programm LZP erfolgt auf der Grundlage von §164 a,
§164 b und §169 Abs. 1 Nummer 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft (iber die Férderung
stadtebaulicher Erneuerungs- und Entwicklungsmafnahmen (StBauFR) in der Fassung
vom 01.02.2018.

Voraussetzung fur den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln ist ein férmlich
festgelegtes Sanierungsgebiet. Die Stadt Freudenberg hat vor der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets die Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
durchzufiihren, bei denen durch Bestandsaufnahmen und Analysen das Ausmal des
Sanierungsbedarfs umfassend ermittelt werden soll. Davon abgeleitet ist ein
Neuordnungskonzept mit MaBnahmenplan fir das Gebiet zu entwickeln, das als Leitlinie
fur die Durchfuhrung der Sanierung dienen soll.

Aufgrund des Einleitungsbeschlusses des Gemeinderates der Stadt Freudenberg vom
15.07.2019 wurde fur das Gebiet ,Historische Altstadt I1“ Vorbereitende Untersuchungen
(VU) nach § 141 BauGB durchgefuhrt. Mit der Durchfiihrung der VU wurde die LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) beauftragt.

Mit der ortsublichen Bekanntmachung wurde auch auf die notwendige Bestandsaufnahme im
Untersuchungsgebiet mit Erfassung von Gebaude- und Bewohnerdaten hingewiesen und eine
Befragung der Eigentimer zu Sanierungs- und NeuordnungsmafRnahmen auf ihren
Grundstiicken angekindigt. Im Rahmen der Befragung wird auch die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer festgestellt.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse sind Zielvorstellungen fur das Gebiet und die
Durchfihrung der Sanierung zu entwickeln.



Die Abgrenzung des VU-Gebiets umfasst folgende StralRenzige:

¢ Hauptstrale vom sidlichen bis nérdlichen Stadteingang
e Bereich zwischen Mainstralle und Hauptstralle

e Haaggasse

e Kohlersgrund

e Erbsengasse

e Viehweg

Das VU-Gebiet umfasst eine Flache von ca. 9,5 ha

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
Finanzierungsubersicht (KUF) fur die Durchfihrung der erforderlichen Mallinahme erstellt.

Der Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen stellt fest, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande und Mangel vorhanden sind, die
SanierungsmaRnahmen erforderlich machen. Die Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Historische Altstadt |I* nach § 142 Abs. 3 BauGB liegen damit vor.

Herr Thorsten Peper und Jan Currle von der KE haben bereits in Sitzung des Gemeinderates
am 05.10.2020

e die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen,
e die Verfahrenswahl und
¢ die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

ausfuhrlich erlautert.

Anlage 1: Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Anlage 2: Lageplan zur Satzung Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Historische Altstadt II* (Stand 12.10.2020)

Anlage 3: Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Historische
Altstadt 11



Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden wie folgt
zusammengefasst. Der VU-Bericht (Stand 02.11.2020) ist dieser Vorlage beigefugt.

1. Mitwirkung der betroffenen Grundstiickseigentiimer:

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der im Untersuchungsgebiet liegenden
privaten Gebaude und Grundstiicke, sowie deren Anregungen fiir die Durchfihrung der
Sanierung im zukinftigen Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt |I“ wurden im Rahmen
einer schriftlichen Befragung ab September 2019 ermittelt.

Die Eigentimer von insgesamt 300 Grundstucken wurden angeschrieben und hatten
die Méglichkeit, anhand eines standardisierten Fragebogens, Aussagen Uber mégliche
MaRnahmen an ihren Gebauden/Grundstiicken zu treffen und sich zu stadtebaulichen,
strukturellen und funktionalen Themen im geplanten Sanierungsgebiet zu dul3ern.

70 Eigentimer haben diese Mdglichkeit wahrgenommen und sich an der Befragung
beteiligt. Die Rucklaufquote von Uber % zeigt grundsatzlich gutes Interesse an der
geplanten Sanierung. Erfreulicherweise kénnen sich bereits zu Beginn der Sanierung
diverse Grundstlickseigentimer vorstellen, durch eigene Modernisierungsmaf3nahmen
zum Erfolg der Sanierung beizutragen. Die genannten MaRnahmen lassen darauf
schlieRen, dass damit die Wohnqualitat in der Historischen Altstadt verbessert werden
kann. Auch umfassende Vorhaben, die nachhaltig zum Erfolg der Sanierung beitragen
werden, sind geplant.

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

2. Anhdrung der Trager 6ffentlicher 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 bertihrt werden, Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Mit
Schreiben im Sommer 2019 wurden insgesamt 42 Trager 6ffentlicher Belange Uber 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 fur die
Planungen im Untersuchungsgebiet. Es wurden grundsatzlich keine Einwendungen
und Bedenken gegen die Durchfuihrung einer SanierungsmalRnahme im
Untersuchungsgebiet erhoben. Es sind keine MaRnahmen geplant, die im Widerspruch
zu den geplanten Sanierungsmalnahmen stehen oder die Sanierung erschweren
kénnten.

3. Bestandsanalyse

Die grundstiicks- und gebdudebezogenen Daten sind im Zuge der vorangegangenen
Bestandsaufnahme 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 Stadt Freudenberg



- Erhebung und Einschéatzung stadtebaulich-architektonischer Merkmale
(Stadtbild/Gesamtensemble/Gebaudebestand)

- Gebaudeeinstufung
(Gebaudezustand/Gebaudenutzung/Denkmalschutz)

- Stadtebauliche und strukturelle Missstande
(strukturell/funktional/stadtebaulich-raumlich/architektonisch)

4. Gebaudenutzung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 477 Gebaude, davon 288
Hauptgebaude.

Gemischt genutzte Gebaude mit Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung in den
Erdgeschossen sind (iberwiegend im Bereich der HauptstraRe zu finden. Im
Untersuchungsgebiets befinden sich hauptsachlich Wohngebaude und Nebengebaude.
Bei den Nebengebauden handelt es sich meist um Garagen, Scheunen oder
Schuppen.

5. Gebaudezustand

Der Gebaudezustand wurde durch eine AuRenbegehung erhoben.

Die Beurteilung des Gebaudezustandes gibt den dulerlich erkennbaren baulichen

Zustand des Gebaudes wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebung

nicht erfasst.

Der Zustand der Gebdude wurde unter Berilicksichtigung folgender Kriterien

aufgenommen und beurteilt:

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

- ErschlieBung (insbesondere Zuganglichkeit, Benutzung und Beluftung)

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

6. Stiadtebauliche Missstiande und Mangel

Insgesamt flhren die durchgefiihrten Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass
stadtebauliche Missstande und Méangel, sowohl funktional als auch strukturell,
vorliegen. Diese erfordern und rechtfertigen die Durchfihrung einer stadtebaulichen
Erneuerungsmalnahme. Zusammenfassend sind folgende Missstédnde und Mangel zu
nennen:

- Gebaudebestand mit z.T. groRen baulichen und funktionalen Defiziten
o Ca. 82 % der Gebaude weisen Mangel auf.
o Beica. 55 % der Gebaudesubstanz besteht energetischer Sanierungsbedarf.
- Hohe Verschattung durch dichte Bebauung
- Leerstehende bzw. untergenutzte Gebaude (ca. 25% vom Gesamtbestand)
- Hohe verkehrliche Belastung des Ortskerns (Durchgangsverkehr) mit Schwerlast-
fahrzeugen
o Gefahr fur FuRgénger durch schmale Gehwege
o kaum Parkierungsméglichkeiten (fir gewerbliche und private Nutzung)
- Mangel in der ErschlieBung ,Bergviertel®, Einschrankung Barrierefreiheit (steile
Wege)



r {8 Sanierungsziele und MaBnahmen

Auf der Grundlage der Bestandsuntersuchungen und der formulierten stadtebaulichen
Missstande und Mangel wurden fir das Untersuchungsgebiet ,Historische Altstadt II*
die nachstehenden Sanierungsziele konkretisiert und daraus MalRnahmen fur das
Neuordnungskonzept abgeleitet. Diese gilt es in den nachsten Jahren umzusetzen.

Allgemeine Sanierungsziele

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

- Aufwertung des 6ffentlichen Raums durch Neugestaltung von StralRen- und
Platzraumen unter Berlcksichtigung der Barrierefreiheit.

- Geschwindigkeitsreduzierung und Verkehrsberuhigung HauptstralRe

- Ergénzung des Parkierungsangebots zur Verbesserung der Erreichbarkeit der
Wohn- und Geschéftslagen.

- Foérderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen.

8. MaBRnahmen und Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept zeigt die Nutzungskonflikte und
stadtebaulichen Missstande und Mangel sowie Potenzialflachen im Untersuchungsgebiet auf.
Weiter dient es als Basis zur Berechnung des voraussichtlich anfallenden Férdermittelbedarfs.
Schwerpunkt des Neuordnungskonzepts liegt auf funf Interventionsbereichen, die auf das
gesamte Untersuchungsgebiet verteilt sind. Schwerpunkt liegt auf dem Umgang mit der
vielbefahrenen Hauptstrale und der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im zentralen
Abschnitt des Untersuchungsgebiets. Hier soll auch ein neues Dienstleistungszentrum durch
Sanierung und Umbau von zwei Bestandsgebauden entstehen. Im Stden und Norden des
Untersuchungsgebiets soll mehr Raum fur Parkierung geschaffen werden um die Ortsmitte zu
entlasten. Dartiber hinaus sollen private MaBnahmen geférdert werden, die sich positiv auf den
offentlichen Raum auswirken.

9. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Fur die Realisierung der Sanierungsziele im Untersuchungsgebiet wird ein Férderrahmen von
ca. 2.675.000,--Euro benétigt. Die Férdermittel werden fiir folgende Kostengruppen benétigt:

Vorbereitende Untersuchungen 25 T€

Weitere Vorbereitung (Stadtebauliche Planungen,

Wettbewerbe, Offentlichkeitsarbeit, Konzepte etc.) 100 T€
Grunderwerb 150 T€
Ordnungsmalnahmen
o Abbriche (14 x 25 T€) 350 T€
o Parkierungsanlage beim Altstadteingang Std 700 T€

Modernisierung und Instandsetzung
von Gebauden im privaten Eigentum (15 x 30 T€) 450 T€



Modernisierung und Instandsetzung von
kommunalen Gebauden (Hauptstralle 105) 800 T€

Betreuungsleistungen 100 T€

Momentan ist ein Férderrahmen von 1.166.667,--(100 %) bewilligt (Bescheid
Regierungsprasidium vom 06.04.2017).

Die Stadt Freudenberg erhélt entsprechend dem bewilligten Férderrahmen eine Finanzhilfe in
Héhe von 60 % (700.000,- Euro). Uber weitere Aufstockungsantrage und entsprechenden
Eigenmittel kann der Finanzierungsbedarf fur die SanierungsmalRnahme insgesamt
sichergestellt werden.

Der Bewilligungszeitraum wurde im Bewilligungsbescheid vom 01.01.2019 bis 30.04.2028
festgelegt. Im Haushalt ist jahrlich der entsprechende Eigenanteil bereitzustellen. Der
notwendige Férderrahmen ist Uber die sog. jahrlich zu stellenden Aufstockungsantréage zu
generieren. Dementsprechend erhéht sich dann auch der stadtische Eigenanteil.

10.  Sanierungsverfahren

Die Sanierung kann entweder im vereinfachten oder im umfassenden Verfahren durchgefuhrt
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.

10.1 Vereinfachtes Verfahren
Die Stadt Freudenberg muss gemaR § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte
Sanierungsverfahren wahlen und die Anwendungen der §§ 152 bis 156a BauGB in der
Sanierungsatzung ausschlielen, wenn die Anwendung der besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich ist und die Durchfihrung der Sanierung
dadurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
Sanierungsziel hauptsachlich die Bestandspflege ohne nachhaltige Eingriffe in die
Grundstucksverhaltnisse ist.

Wird die Durchflhrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt, hat dies
folgende rechtliche Auswirkungen:

e 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 Berlicksichtigung von Werterhéhungen, die sich lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung ergibt, ist im vereinfachten Verfahren nicht
anzuwenden.

e Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertragen, bei denen der Grundstlickswert
den Anfangswert Ubersteigt, ist nicht méglich (keine Preiskontrolle).

e Bei der Durchfuhrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde
nicht die Méglichkeit, Kaufvertrage zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis Uber
dem vom Gutachterausschuss durch Wertermittlungsgutachter festgestellten
Verkehrswert liegt.

e Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden nicht durch die Erhebung von
Ausgleichsbetragen abgeschopft, stattdessen werden ErschlieBungsbeitrdge nach
allgemeinem Stadtebaurecht (§§ 127 ff. BauGB) erhoben, sofern
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB hergestellt werden.



10.2 Umfassendes Verfahren
Die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente ist notwendig, wenn

die Gemeindet durch Bodenordnung in starkem Male in private
Grundstlicksverhaltnisse eingreifen muss;

die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerung besteht,

die Grundstiickseigentimer durch Leistungen der Gemeinde erhebliche Vorteile
erlangen, die nicht GUber das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere
ErschlieBungsbeitragsrecht) abgeschépft werden kénnen;

umfassende Ordnungsmafinahmen durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende
rechtliche Auswirkungen:

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

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

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

Die Stadt Freudenberg muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage
erheben

(§ 154 BauGB), dafir entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB.
Durch die Ausgleichbetrage sollen Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht
auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfihrung eingetreten sind,
abgeschopft und zur Finanzierung der Gesamtmallnahme eingesetzt werden.

10.3 Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten
Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften zur
Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstlcken 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 (iber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,
§§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

§§ 180 und 181 BauGB tiber den Sozialplan und den Héarteausgleich,

§§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und
Pachtverhéaltnissen und anderen Vertragsverhaltnissen.

10.4 Wahl des Sanierungsverfahrens
Die Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation des
Gebietes bericksichtigen, insbesondere

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

die Durchftihrbarkeit der Sanierung im Aligemeinen und unter Berucksichtigung der
aufgrund der angestrebten SanierungsmaRnahmen erwarteten Entwicklung der
Bodenpreise; soweit sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen 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 Ausgleichsbetrdgen zur Finanzierung der Sanierung zum
Vergleich zur Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach §§ 127 ff. BauGB,

¢ die Mdglichkeiten, Grundstlcke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§153 Abs. 3 BauGB)
oder

e die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte
Bodenwerterhéhungen.

Ergebnis:

1.

Das Neuordnungskonzept mit Interventionsbereichen fur das Sanierungsgebiet
,Historische Altstadt 11 sieht zahlreiche OrdnungsmaRnahmen (Geb&udeabbriiche und
Grundstiicksneuordnungen, sowie GestaltungsmalRnahmen im &ffentlichen Raum) vor,
die u. U. zu sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen fuhren kénnen. Insbesondere
sind neben der Bestandserhaltung auch in 4 Bereichen Neuordnungen geplant.

Fur die Grundstiicke, die sich bereits im Eigentum der Gemeinde befinden, kénnen
maogliche Wertsteigerungen beim Verkauf der Grundstiicke realisiert werden. In den
Quartieren, die sich in privatem Eigentum befinden, besteht jedoch die Gefahr, dass bei
Grundstiicksverkaufen vor Neuordnung bereits durch die Aussicht der Sanierung
unkontrollierbare Bodenwertsteigerungen entstehen, die die Durchfuhrbarkeit der
Sanierung erschweren. Durch die Preiskontrolle im umfassenden Sanierungsverfahren,
kénnen Grundsticke 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 SanierungsmaRnahme ,Historische Altstadt II* nicht verzichtet werden.
Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB sind
anzuwenden.

Das umfassende Verfahren kommt zur Anwendung.

Vorschlag fiir 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 durchfihren
lasst. Die Einbeziehung der Grundstiicke muss gemaf der planerischen Konzeption der
Stadt Freudenberg gerechtfertigt sein. Der Abgrenzungsvorschlag fur das kunftige
Sanierungsgebiet entspricht dem groRteils dem Untersuchungsgebiet und ist durch die
vorhandenen stadtebaulichen Missstéande und durch die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer begrindet.

Der Unterschied zum Sanierungsgebiet ist:

Erganzung um die Gebaudegrundstiicke HauptstralRe 230, 230a und 232
Erganzung des Kindergartengrundstiickes bis Wiesenweg 5

Erganzung um die Gebaudegrundstiicke Scheuergasse 5 und 7
Erganzung um das Gebaudegrundstiick Mainstralle 86

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets umfasst hauptséachlich folgende Stralenzuge:

e HauptstralBe vom sudlichen bis nérdlichen Stadteingang (einschl. bis Nr. 232)
e Bereich zwischen Mainstrale und Hauptstralle

e Haaggasse

e Kohlersgrund



e Erbsengasse
o Viehweg

Der Vorschlag fir die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist dieser Vorlage beigeftgt.

12. Férderung privater MaBnahmen

Entsprechend der Analyse des vorhandenen Gebaudebestandes (im kinftigen
Sanierungsgebiet) liegen Mangel und Missstande vor. Die Stadtebauférdermittel sind fur
die Beseitigung dieser Mangel und Missstande im &6ffentlichen und privaten Bereich
einzusetzen. Zum Zwecke der Einschatzung des tatsachlichen Sanierungsvolumens
sollen zur Gleichbehandlung der Eigentumer, ,Férderrichtlinien fur private MaRnahmen®
beschlossen werden.

Beschliisse

Aufgrund des vorstehend ausgefuhrten Sachverhaltes wird dem Gemeinderat empfohlen,
folgende Beschlusse zu fassen:

1. Beschluss ,Vorbereitende Untersuchung/Ergebnisse”
Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.
Der VU-Bericht ist dieser Vorlage beigeflgt.

2. Beschluss ,Sanierungsziele/Neuordnungskonzept"
Die Sanierungsziele mit Neuordnungskonzept und Ma3nahmen werden vom
Gemeinderat akzeptiert und zur Kenntnis genommen.

3. Beschluss ,Kosten und Finanzierung der  SanierungsmafRnahme*
Die Kosten- und Finanzierungsubersicht mit einem angestrebten Férderrahmen von ca.
2.675.000,--Euro wird zur Kenntnis genommen und angestrebt (Aufstockungsantrage).
Die Finanzierung ist im Haushalt sicherzustellen (Eigenanteil).

4. Offentlichkeitswirksame MalRnahmen
Entsprechend des Bewilligungsbescheids des Regierungsprasidiums vom 29.03.2019
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 SanierungsmaRnahmen 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 Sanierungsma3nahmen im
Gebiet, die Hinweise auf die Beteiligung des Landes und des Bundes an den sanierten
Gebauden zu hinzuweisen.

5. Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebiets/Sanierungssatzung

¢ Das Sanierungsgebiet wird entsprechend dieser Vorlage im dargestellten
Abgrenzungsvorschlag der KE vom 12.10.2020 férmlich festgelegt. Der Lageplan ist
Bestandteil der Sanierungssatzung.

e Der Gemeinderat beschlieRt gem. § 142 Abs. 3 BauGB, entsprechend Anlage 3
dieser Vorlage, die Sanierungssatzung ,Historische Altstadt II*. Die Sanierung wird im
,umfassenden Verfahren“ unter Anwendung der §§ 152 — 156 a BauGB (besondere
sanierungsrechtliche Vorschriften) durchgefuhrt. Es gilt auerdem die
Genehmigungspflicht nach §§ 144/145 BauGB.
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e Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierungssatzung mit Verfahrenslageplan unter
Hinweis der §§ 214 und 215 BauGB o&ffentlich bekanntzumachen (§ 143 Abs. 1
BauGB).

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

6. Foérderrichtlinien fur private Malnahmen
Fur das Sanierungsgebiet werden Richtlinien zur Férderung von ,Privaten Ordnungs-
und BaumalRnahmen® beschlossen.

Finanzierung:

Die notwendigen Finanzmittel stehen unter dem Produkt 51100010 zur Verfigung.

23.10.2020 Tremmel
Datum Sachbearbeiter FB-Leiter
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