Gemeinde

Rudersberg

Rems — Murr — Kreis

Sitzungsvorlage Nr. 1943/2019

Federfiihrendes Amt: Bauamt

Behandlung Gremium Termin Status
Anhoérung Ortschaftsrat Schlechtbach 27.11.2019 offentlich
Entscheidung Gemeinderat 17.12.2019 offentlich

Sanierungsgebiet "Ortskern Schlechtbach" - Ergebnisbericht und Satzungsbeschluss
Beschlussvorschlag

1. Dem Bericht Gber das Ergebnis der durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen
fur das Gebiet ,Ortskern Schlechtbach® wird zugestimmt.

2. Der als Anlage 2 beigefugte Satzungsentwurf Uber die formliche Festlegung des Sa-
nierungsgebiets ,Ortskern Schlechtbach® wird als Satzung beschlossen.

3. Die Durchflhrungsfrist wird auf einen Zeitraum von 15 Jahren, gerechnet ab dem
Beginn des Forderzeitraumes, festgelegt, d.h. bis zum 31.12.2034.

4. Die Foérderungsgrundsatze flr private Ordnungs- und Modernisierungsmalinahmen
im Rahmen der Sanierung ,Ortskern Schlechtbach” der Gemeinde Rudersberg wer-
den, wie in Anlage 7 dargestellt, beschlossen.

Sachverhalt

1. Untersuchungsgebiet ,,Ortskern Schlechtbach* — Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 14.05.2019 die Durchfiihrung der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB eingeleitet. Der Beschluss wurde am 23.05.2019
ortsuiblich bekannt gemacht (Untersuchungsgebiet ,Ortskern Schlechtbach®).




Die von der Wstenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS), Ludwigsburg, im Auftrag der
Gemeinde Rudersberg durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet
,Ortskern Schlechtbach® sind abgeschlossen. Der Ergebnisbericht liegt der Verwaltung
und dem Gemeinderat zur Ansicht vor. Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse
sowie die Sanierungsziele zusammengefasst dargestellt.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen / Sanierungsziele

Die im Bericht (siehe Anlage 1) zu den vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Er-
gebnisse wurden auf der Grundlage von Ortsbegehungen, der Auswertung von vorhan-
denen Datengrundlagen und Planungen der Gemeinde Rudersberg sowie einer Befra-
gung der Grundstuckseigentumer und Bewohner mittels eines standardisierten Fragebo-
gens gewonnen.

Es hat ein regelmafiger Austausch und eine Abstimmung mit der Gemeinde Rudersberg
stattgefunden.

Mangel- und Konfliktanalyse

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden stadtebauliche Mangel und Kon-
flikte festgestellt. Diese sind im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
ausfuhrlich dargestellt.

Die festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Mangel und Missstéande im Untersu-
chungsgebiet machen deutlich, dass eine Behebung dieser Mangel und Missstande nur
im Rahmen einer SanierungsmalRnahme nach dem Baugesetzbuch madglich ist.

Birgerinfo und -werkstatt

Zur Burgerinfo und -werkstatt am 15.07.2019 in Schlechtbach wurden alle Eigentimer,
Mieter und Pachter im Gebiet eingeladen.

Die Teilnehmenden wurden von der Verwaltung der Gemeinde Rudersberg sowie den
Projektleiterinnen der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH begriit. Zu Beginn wurden
der aktuelle Stand der vorbereitenden Untersuchungen und erste Ergebnisse vorgestellt.
Im Anschluss daran erarbeiteten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer Anregungen zu
den verschiedenen Handlungsfeldern. Auch die Rechte und Pflichten in Sanierungsgebie-
ten sowie Férdermdglichkeiten fur private Manahmen wurden vorgestellt. Aulderdem
wurde gemeinsam mit den Teilnehmenden an der Konkretisierung der Sanierungsziele
gearbeitet.

Ergebnisse der Befragung

Insgesamt ergab die Fragebogenaktion einen guten Ricklauf an ausgefillten Fragebdgen,
insbesondere bei den Eigentimern. Von den 175 Bbgen, die an die Eigentimer versandt
wurden, haben 71 Eigentimer den Bogen ausgefillt. Dies entspricht einer sehr positiven
Rucklaufquote von 40,6 %. Die erforderliche Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, also
die positive Einstellung zu privaten ModernisierungsmalRnahmen, liegt im Sanierungsgebiet
bei 60,56%.
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Weitere Details zum Ergebnis der Befragung sind im Ergebnisbericht der vorbereitenden
Untersuchungen in Kapitel 4 dokumentiert.

Beteiligung und Mitwirkung &ffentlicher Aufgabentrager

Die betroffenen 6ffentlichen Aufgabentrager wurden angeschrieben, die wesentlichen
Punkte deren Stellungnahmen einschliefdlich Abwagungsvorschlag sind im Ergebnisbe-
richt der vorbereitenden Untersuchungen im Kapitel 5 aufgeflihrt. Die Stellungnahmen (12
Stuck) wurden bei der Formulierung der Sanierungsziele bertcksichtigt.

Sanierungsziele und gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Aus den im Rahmen der Erhebungen festgestellten stadtebaulichen und funktionalen
Mangel, Konflikte und Missstande ergeben sich Sanierungsziele, die im gebietsbezoge-
nen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir die Sanierungsdurchfiihrung im
Sanierungsgebiet ,Ortskern Schlechtbach® dargestellt sind (Kapitel 7).

Zur Beseitigung der vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde werden bei der Sanierungs-
durchflihrung folgende Sanierungsziele angestrebt:

- Fodrderung baulicher Entwicklungsabsichten (Um-/Anbau, energetische Modernisie-
rung, Neubau) im Ortskern durch private Bauherren und somit die Schaffung von
Wohnraum durch Umnutzung, Modernisierung und Aktivierung von Flachen und leer-
stehenden Immobilien, insbesondere auch in Hinblick auf eine ganzheitliche 6kologi-
sche Erneuerung

- Anpassung der vorhandenen Strukturen an den demografischen Wandel, insbeson-
dere durch Malinahmen zur Erreichung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum und
zum altersgerechten Umbau von Wohnungen.

- Starkung des Ortsteils als Wohnstandort durch die Schaffung und Modernisierung
von Gemeinbedarfseinrichtungen wie dem Kindergarten und dem Ortsamt.

- Unterstiitzung der Entwicklungsziele der értlichen Unternehmen zur Stabilisierung
und Aufwertung bestehender Gewerbebereiche, um zukunftsfahige Entwicklungen zu
ermoglichen und den Wirtschaftsstandort Baden-Wdrttemberg zu starken.

- Umgestaltung der Ortsdurchfahrt durch verbesserte stadtebauliche und verkehrs-
planerische Integration in den Ortskern zur Verbesserung des Stadtklimas und Reduzie-
rung von Larm und Abgasen.

- Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt- und
ortsbildpragender Gebaude.

- Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen
und baulich vorgenutzter Brachflachen fir andere Nutzungen, z. B. den Wohnungsneu-
bau, Gewerbe und hochwertige Dienstleistungen, insbesondere die gemeindeeigenen
Grundstlicke Rathausplatz 4 und Mihlweg 25 sowie das angrenzende alte Sagewerk
(privat).

- Aufwertung und Ausbau des bestehenden Ortskerns zur langfristigen Starkung der
Daseinsvorsorge und Steigerung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und
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des Wohnumfeldes, insbesondere durch Neugestaltung des Bereiches des Rathausplat-
zes, Herstellung eines hochwertigen zusammenhangenden Freiraums zwischen Rat-
hausplatz und neuem Baugebiet sowie Attraktivierung der fuRlaufigen Erschlielung des
Ortskerns und seines Umfeldes und die Verbesserung der Erlebbarkeit der Wieslauf.

Dieses Entwicklungskonzept stellt eine Leitlinie flr die auf einen Zeitrahmen von voraus-
sichtlich rd. 15 Jahren angesetzte Sanierungsdurchfiihrung im Gebiet ,Ortskern Schlecht-
bach® dar. Anderungen, sei es durch neue Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung
oder aber durch eine nicht gegebene Realisierungsmdglichkeit von Einzelzielen, sind
nicht ausgeschlossen und in Einzelfallen durchaus auch zu erwarten.

Die grundlegenden Sanierungsziele fur die Entwicklung des Sanierungsgebietes ,Orts-
kern Schlechtbach® und die Handlungsschwerpunkte sind im Ergebnisbericht der vorbe-
reitenden Untersuchungen formuliert.

2. Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortskern Schlechtbach - Sat-
zungsbeschluss

Wahl des Sanierungsverfahrens: Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende
Sanierungsverfahren

Der Abwagungsprozess Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren ist bereits im Zuge
der vorbereitenden Untersuchungen vorbereitet worden (vgl. Anlage 5 zur Sitzungsvorla-
ge). In Bezug auf die geplante Sanierung ,Ortskern Schlechtbach“ kann hierzu festgehal-
ten werden:

Unter Anbetracht der gesetzten Ziele und Schwerpunkte der SanierungsmalRnahme sowie
der geplanten Durchfihrung von Neuordnungsmafinahmen zur ErschlieSung neuer in-
nerdrtlicher Bauflachen, insbesondere der Flache im nérdlichen Bereich des Untersu-
chungsgebiets entlang des Muhlwegs, ist von einer sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerung auszugehen. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Sanierungsmaflinahme
,Ortskern Schlechtbach® im umfassenden Verfahren durchzuftuhren.

Das Ergebnis des Abwagungsprozesses ist in der zur Beschlussfassung vorliegenden
Sanierungssatzung (vgl. Anlage 2 zur Sitzungsvorlage) bertcksichtigt.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes und Finanzierung

Insgesamt ist ein Gebiet abzugrenzen, in welchem die vorgesehenen Neuordnungsmalf3-
nahmen unter Berlcksichtigung der Finanzierbarkeit zweckmaRig und zlgig durchgefihrt
werden konnen.

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 09.04.2019 ist das Gebiet ,Orts-
kern Schlechtbach” mit einem Férderrahmen von 1.000.000,00 € in das Landessanie-
rungsprogramm aufgenommen worden (Finanzhilfen des Landes (60 %) des Férderrah-
mens: 600.000,00 €). Die Kosten- und Finanzierungsubersicht flr die Sanierung ,Ortskern
Schlechtbach” ist als Anlage 6 beigefligt. Zusatzlich wurde die Malnahme ,Modernisie-
rung des Kindergarten Pappelweg® in den Investitionspakt Soziale Integration im Quartier
(SIQ) mit Bescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 09.04.2019 mit einem For-
derrahmen von 204.444,00 € aufgenommen (Finanzhilfen des Bundes und Landes (90 %)
des Forderrahmens: 184.000,00 €).
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Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurde vom Gemeinderat mit 7,4 ha beschlos-
sen. Aufgrund von Anregungen des Ortschaftsrates wurden bereits zu Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen noch weitere Flachen mit einbezogen. Diese hinzugekommenen
Grundsticke entlang der Lehmgasse und der Unteren Stralle wurden ebenfalls nach den
Vorgaben des § 141 Absatz 1 BauGB untersucht. Insbesondere wurden die Eigentiimer und
die Trager offentlicher Belange beteiligt. Da auch hier gravierende Mangel und Missstande
im privaten und 6ffentlichen Raum festgestellt wurden, erscheint es nach dem Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen als sinnvoll, auch diese Flachen als Sanierungsgebiet aus-
zuweisen.

Das so abgegrenzte Sanierungsgebiet (7,9 ha) hatte den Vorteil, dass mit den Sanie-
rungsmafnahmen entsprechend der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer und den im
Eigentum der Kommune befindlichen Flachen gleichzeitig an mehreren Stellen begonnen
werden kann.

Es wird empfohlen, die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wie im beigefiigten
Abgrenzungsplan, der Bestandteil der zu beschlielienden Satzung ist, festzulegen und als
formliches Sanierungsgebiet auszuweisen. Es ist festzuhalten, dass stadtebauliche sowie
funktionale Missstande und Mangel — in unterschiedlicher Intensitat — im gesamten Gebiet
vorhanden sind.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im beigefligten Plan (siehe Anlage 3 zur
Sitzungsvorlage) vom 20.09.2019 — als Anlage 1 zum Satzungstext — dargestellt.

Eintragung Sanierungsvermerk

Nach Inkrafttreten der Satzung hat die Gemeinde Rudersberg dem Grundbuchamt die
rechtsverbindliche Sanierungssatzung mitzuteilen und hat hierbei die von der Sanie-
rungssatzung betroffenen Grundstlicke einzeln aufzufihren. Das Grundbuchamt tragt in
die Grundbucher den sog. Sanierungsvermerk ein.

3. Festlegung der Durchfiihrungsfrist fiir das Sanierungsgebiet ,,Ortskern Schlecht-
bach“

Beim Beschluss Uber die Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Ortskern Schlechtbach® gem. §
142 Abs. 1 und 3 BauGB ist erganzend gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB die Frist zur Durch-
fihrung der Sanierung festzulegen. Die Frist soll nach BauGB eine Dauer von 15 Jahren
nicht Uberschreiten.

Zu empfehlen ist, den Zeitraum so zu legen, dass die Durchfihrungsdauer der Sanierung
den Bewilligungszeitraum Ubersteigt. Der Bewilligungszeitraum wurde bis zum 30.04.2028
festgelegt. Dieser kann nach derzeitiger Praxis in begriindeten Fallen um zwei Jahre verlan-
gert werden. Bei der festzulegenden Durchflihrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von min-
destens 10 Jahren, zuzlglich einer Restlaufzeit zur Durchfihrung und dem Abschluss letzter
EinzelmalRnahmen, beschlossen werden. Das Ende der Durchfiihrungsfrist sollte derzeit auf
den 30.04.2034 festgelegt werden.

Es wird deshalb empfohlen, die Durchfihrungsfrist auf 15 Jahre festzulegen. Bei Bedarf
kann die Frist jedoch gem. § 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB durch Beschluss des Gemeinderates
verlangert werden.
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4. Festlegung der Fordergrundsatze fiir private Ordnungs- und
ModernisierungsmaBnahmen

Nachdem im neuen Sanierungsverfahren auch wieder Zuschusse fur private Modernisie-
rungsmalfnahmen gezahlt werden sollen, sind letztendlich auch Férdergrundsatze fir die
privaten Ordnungs- und Modernisierungsmaflinahmen im Rahmen der Sanierung ,Ortskern
Schlechtbach® der Gemeinde Rudersberg festzulegen. Hierin sind die Fordervoraussetzun-
gen und die Forderhodhe geregelt, die fur private MaRnahmen Anwendung finden (Anlage 7).

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden von der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
durchgefuhrt und sind zwischenzeitlich abgeschlossen.

Das vorliegende Entwicklungskonzept kann auch nach Satzungsbeschluss durch den Ge-
meinderat jederzeit an gednderte Anforderungen angepasst bzw. erganzt werden. Es wird im
Verlauf der Sanierung, soweit erforderlich, durch Bebauungsplane prazisiert und durch Ge-
staltungsgrundsatze erganzt. Das Entwicklungskonzept bildet die vorlaufige Grundlage fiir
die Entscheidung Uber die Férderung einzelner MaRnahmen.

Die Forderung privater Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Umnutzungsmafinahmen in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten erfolgt durch die Gewahrung von Zuschiissen und
gibt privaten Eigentumern die Moglichkeit, eine erhdhte steuerliche Abschreibung in Sanie-
rungsgebieten in Anspruch zu nehmen. Durch die Festlegung allgemein giltiger Forderséatze
muss nicht Uber jeden Einzelfall abgestimmt werden.

Im Weiteren Verfahren der Sanierung ist geplant, die Betroffenen auch durch gezielte Offent-
lichkeitsarbeit, mittels Einzelgesprachen und Informationsveranstaltungen Gber die Sanie-
rungsabsichten und das Sanierungsverfahren weiter zu unterrichten.

Die Sanierungssatzung wird nach § 143 Abs. 2 BauGB mit der értstiblichen Bekanntma-
chung rechtsverbindlich. Ab diesem Zeitpunkt steht der Gemeinde im Sanierungsgebiet auch
ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.

Anlage/n:

Anlage 1 -VU_Bericht_20191011_gesamt

Anlage 2 - Entwurf der Satzung

Anlage 3 - Abgrenzungsplan als Anlage 1 zur Satzung

Anlage 4 - Gebietsbezogenses integriertes Entwicklungskonzept

Anlage 5 - Abwagung und Entscheidung Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren
Anlage 6 - Kosten- und Finanzierungsubersicht

Anlage 7 - Fordergrundsatze Rudersberg 10.12.2019
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