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am Neckar

TOP: Sanierungsgebiet ,Miihringen”
A. Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fiir die stadtebauliche
ErneuerungsmaBBnahme ,,Miihringen”.
B. Wahl des Sanierungsverfahrens und formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Miihringen”
C. Durchfiihrungsfrist des jeweiligen Sanierungsverfahrens

Anlagen: - Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen , Miihringen”
(Fertigungen fiir die Fraktionen)
- Abgrenzungsplan vom Oktober 2014

I. Sachvortrag

A. Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fiir die stadtebauliche ErneuerungsmafBnahme
,Miihringen”

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.09.2011 beschlossen, fiir die Stadtteile Bildechingen,
Mihlen, Mihringen und Talheim einen Antrag auf Aufnahme in das im Jahr 2010 neu aufgelegte Bund-
Lander-Programm fiir kleinere Stiddte und Gemeinden (LRP) zu stellen. Auf dieser Grundlage hat die
Verwaltung die Aufnahme der stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme ,Horber Stadtteile” in das LRP
2012 beantragt. Grundlage hierfir war das von der Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS),
Ludwigsburg, ausgearbeitete Stadtteilentwicklungskonzept.

Nachdem diesem Antrag der Stadt Horb a. N. im Programmjahr 2012 nicht entsprochen wurde, fand
am 12.04.2012 ein Gesprach mit Herrn Staatssekretdr Rust, den Vertretern des Ministeriums fir Finan-
zen und Wirtschaft und den Vertretern des Regierungsprasidiums Karlsruhe statt. Hierbei wurde ver-
einbart, dass fiir das Programmjahr 2013 fir jeden der vier Stadtteile ein eigenstéandiger Aufnahmean-
trag gestellt und ein fiir alle vier Stadtteile Gbergreifender Férderrahmen beantragt wird.

Der Gemeinderat hat dann in seiner Sitzung am 17.07.2012 (Drucksache Nr. 123/2012) gemaR § 141
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen und die Vergabe die-
ser Untersuchungen an die WHS beschlossen.
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Im Oktober 2012 ist auf der Grundlage dieser vorbereitenden Untersuchungen fir die vier Stadtteile
ein erneuter Aufnahmeantrag gestellt worden. Mit Schreiben vom 20. Marz 2013 hat das Ministerium
flr Finanzen und Wirtschaft mitgeteilt, dass die Stadterneuerungsmafnahme ,,Bildechingen” mit Fi-
nanzhilfen in Hohe von 400.000 Euro und die Stadterneuerungsmafnahme , Talheim“ mit 800.000 Eu-
ro in das Landessanierungsprogramm (LSP) 2013 aufgenommen und gefordert werden. Fiir die Stadt-
teile Bildechingen und Talheim wurde daraufhin ein formliches Sanierungsgebiet festgelegt.

Die Neuaufnahmeantrage fir die Stadtteile Mihlen und Muihringen wurden hingegen in den Pro-
grammijahren 2013 und 2014 nicht bericksichtigt.

Mit Schreiben vom 16.03.2015 hat das Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft nun mitgeteilt, dass
die stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme ,,Mihringen” mit Finanzhilfen in Hohe von 500.000 Euro im
Rahmen des Bund-Lander-Programmes fiir kleinere Stadte und Gemeinden (LRP) ab dem Programmjahr
2015 gefordert wird. Die Finanzhilfe in Hohe von 500.000 Euro entspricht einem Férderrahmen von
833.333 Euro. Als nachster Schritt steht nun die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes fiir den
Stadtteil Mihringen an.

Der Aufnahmeantrag fiir den Stadtteil Mihlen wurde leider erneut nicht bertlicksichtigt. Begriindet
wird die erneute Nichtberiicksichtigung damit, dass im Jahr 2015 die Stadte und Gemeinden Antrage
mit einem Finanzvolumen von rund 686 Mio. Euro gestellt haben und der Antragsiiberhang somit etwa
beim 3,3-fachen des Programmvolumens lag. Es ist beabsichtigt, fiir den Stadtteil Mihlen im Pro-
grammjahr 2016 erneut einen entsprechenden Aufnahmeantrag zu stellen (Frist zur Einreichung des
Neuaufnahmeantrages beim Regierungsprasidium ist der 01.10.2015).

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des § 141 BauGB hat die Stadt vor einer férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes die vorbereitenden Untersuchungen durchzufiihren oder zu veran-
lassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen liber

- die Notwendigkeit der Sanierung,

- die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzu-
strebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung,

- die nachteiligen Auswirkungen, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Be-
troffenen in ihren persénlichen Lebensumstianden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich vo-
raussichtlich ergeben werden.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des § 141 BauGB wurde daraufhin auf der Grundlage
der vorbereitenden Untersuchungen den Eigentliimern, Mietern und sonstigen Betroffenen in dem
vorgesehenen Sanierungsgebiet Gelegenheit gegeben, sich moglichst frihzeitig zu duBern. Des Weite-
ren wurde die Mitwirkungsbereitschaft eruiert und es fand eine Beteiligung der Behorden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange statt. Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sowie
die Ergebnisse der Fragebogenaktion, bei der die betroffenen Eigentimer, Gewerbetreibenden und
privaten Haushalte beteiligt wurden, sind im Ergebnisbericht (s. Seite 20 — 42) dargestellt und mit Ab-
wagungsvorschldagen versehen. Des Weiteren enthalt der Ergebnisbericht auch eine Bestandsaufnah-
me (s. Seite 12 — 19), die festgestellten stadtebaulichen Missstdnde sowie ein MaBnahmen- und Neu-
ordnungskonzept (s. Seite 43 — 48). Es liegen nun die formlichen Voraussetzungen fiir die Festlegung
des Sanierungsgebietes Miihringen vor.
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Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden dem Ortschaftsrat Horb a.N.-Muhringen
vorgestellt.

Nach der Beschlussfassung lber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes wird in Horb a.N.-
Mihringen eine Informationsveranstaltung stattfinden. Hierbei werden die Ergebnisse der vorberei-
tenden Untersuchungen sowie das MalRnahmen- und Neuordnungskonzept vorgestellt und lber die
Fordermoglichkeiten informiert.

B. Wabhl des Sanierungsverfahrens und férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Mit der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets finden im Sanierungsgebiet besondere boden-
rechtliche Bestimmungen Anwendung, wobei der Stadt hinsichtlich der Durchfiihrung der Sanierungs-
malknahmen zwei Varianten zur Verfligung stehen:

¢ Das sogenannte , klassische Verfahren” unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB und

e das sogenannte ,vereinfachte Verfahren”, welches die Anwendung der §§ 152 — 156 a BauGB aus-
schlief3t.

Die Entscheidung lber das Verfahren muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebauli-
chen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malstab fir die Entscheidung der Stadt ist die Erforderlichkeit der ,,besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften”. Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 — 156 a BauGB vor, ist die Stadt
gemaRk § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens verpflichtet.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB umfassen vor allem:

e die Preisprifung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages, wenn der Kaufpreis Gber den An-
fangswert der Sanierung hinausgeht;

e die Vorschrift, dass die Stadt beim Erwerb eines Grundstlicks nur zum ,,sanierungsunbeeinflussten”
Anfangswert kaufen darf;

e die Vorschrift, dass die Stadt beim Verkauf eines Grundstlicks nur zum Neuordnungswert verau-
Rern darf;

e die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen bei Abschluss der Sanierung.

Ist fur die zligige Durchfihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a Baugesetzbuch nicht erforderlich und wird die Durchfiih-
rung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung gemaf § 142 Absatz 4 Baugesetzbuch
im vereinfachten Verfahren durchzufihren, d. h. es erfolgt

e keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen. Dafiir gilt aber das allgemeine
ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. Baugesetzbuch;
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¢ keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen;
e keine Preiskontrolle.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sowie die Neuordnungsziele sind im Bericht Uber die vor-
bereitenden Untersuchungen skizziert. Diese sind zusammengefasst im Wesentlichen:

e Stadtebaulich hochwertige Platzgestaltung im Bereich , Graf-Gerold-StraBe” und Umsetzung des
,Dorfmitte Konzeptes” zur Schaffung eines wahrnehmbaren Begegnungs- und Kommunikations-
raumes im Ortszentrum.

* Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdaude mit schlechter bis sehr schlechter Bausub-
stanz zur Steigerung der Wohnqualitdt sowie der Aufwertung des dem Ortscharakter angemesse-
nen Erscheinungsbildes.

e Falls erforderlich, Abbruch der Gewerbebranchen an der ,Graf-Gerold-StralRe” sowie an der ,Eya-
cher Stralle” zur Aufwertung der stadtebaulichen Gesamtsituation im Ortsteil.

e Aufwertende Gestaltung der StraBenrdume, insbesondere in den Bereichen ,Neue StraRe”, ,Burg-
stralRe”, ,SchloRstralRe”, ,,OberdorfstralBe” und , Frundeckstralle”.

Es ist davon auszugehen, dass die Stadt neben den bereits in ihrem Besitz befindlichen Grundstlicksfla-
chen weder fiir Neuordnungs- noch fiir ErschlieBungsmaBnahmen weitere Grundstiicke zwingend hin-
zu erwerben muss. Aus diesem Grunde wird keine Notwendigkeit fiir die Anwendung des besonderen
bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen.

Aufgrund der Strukturen im Untersuchungsgebiet und dessen Lage im landlichen und strukturschwa-
chen Raum bei einem ohnehin relativ niedrigen Grundstiickspreisniveau kann auch nicht davon ausge-
gangen werden, dass sanierungsbedingte Grundstiickswertsteigerungen nachhaltig oder gar Uber-
haupt eintreten, welche zur Mit- bzw. Refinanzierung der SanierungsmaBnahme eingesetzt werden
konnten. Signifikant ist dabei auch, dass das Gebiet in den letzten Jahren keine bzw. nur eine geringe
stadtebauliche Weiterentwicklung genommen hat, insbesondere weil sich die Verwertung von Grund-
stlicksflachen, grundsatzlich schwierig gestaltet hat.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaBBnahme , Miihringen” im vereinfachten Sanierungs-
verfahren durchzufiihren und hierzu die Anwendung der §§ 152 — 156 a BauGB in der Sanierungs-
satzung auszuschlief3en.

Hat sich die Stadt fiir die Sanierung nach dem ,vereinfachten Verfahren” entschlossen, so stehen ihr
hinsichtlich des Einsatzes der Verfligungs- und Veranderungssperre folgende weitere Entscheidungs-
moglichkeiten offen:

*  Bestimmt die Stadt in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,vereinfachten Verfah-
rens” — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144 Baugesetzbuch Anwendung. In
diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs.2 BauGB ein Sanierungsvermerk
(§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Es wird empfohlen, die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB weder teilweise noch ganz auszu-
schlieRen.
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C. Durchfiihrungsfrist des jeweiligen Sanierungsverfahrens

Durch Gemeinderatsbeschluss ist gemaR § 142 Abs. 3 BauGB die Durchfihrungsfrist fir die Sanie-
rungsmaBnahme festzulegen. Diese kann nach den Regelungen des BauGB bis zu 15 Jahre betragen.

Bei Aufnahme einer Sanierungsmafnahme in die Programme der stddtebaulichen Erneuerung betragt
derzeit der Bewilligungszeitraum 8 Jahre. Dieser wird nach bisheriger Praxis in begriindeten Fallen um
2 Jahre verldngert.

Bei der festzulegenden Durchfiihrungsfrist sollte somit ein Zeitraum von 10 Jahren, zuziglich der Rest-
laufzeit des letzten Durchfilihrungsjahres, beschlossen werden. Die Durchfiihrungsfrist wiirde demnach
am 31.12.2025 enden.

Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist ggf. durch einen wei-
teren Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

Es wird vorgeschlagen, die Durchfliihrungsfrist bis zum 31.12.2025 festzulegen.

k% *x
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Drucksache Nr. 77 / 2015

Beschlussvorschlag

Dem Bericht (iber die Ergebnisse der durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen wird
zugestimmt.

Die stadtebauliche Erneuerungsmallnahme ,,Mihringen” wird nach dem ,vereinfachten
Verfahren” unter Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB durchgefihrt.
Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB finden damit
keine Anwendung.

Die Durchfiihrungsfrist der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme ,Mihringen“ wird
gemald § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2025 festgelegt.

Die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) wird mit der Durchfliihrung der stadte-
baulichen Erneuerungsmafnahme ,Mihringen® als Sanierungsbetreuer beauftragt. Die
Verwaltung wird ermdchtigt, mit der WHS entsprechende Betreuungsvertrage abzuschlie-
Ren.

Es wird folgende Satzung Uber die formliche Festlegung der stadtebaulichen Erneuerungs-
maRknahme ,,Mihringen” beschlossen:

"SATZUNG

der Stadt Horb am Neckar Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
,Miihringen*

Auf Grund des § 142 Abs. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemOQ), in der jeweils giiltigen Fassung, beschliel3t der
Gemeinderat der Stadt Horb am Neckar in seiner Sitzung am 19.05.2015 folgende Satzung:

§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Miihringen”

Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stddtebauliche Missstande vor. Dieser
Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen verbessert und umgestaltet wer-
den. Das insgesamt ca. 10,39 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,,Mihringen®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstilicke und Grundstiicksteile innerhalb der in dem
beiliegenden Lageplan ,Mihringen — Abgrenzungsplan® im MaRstab 1 : 2.750 vom Oktober
2014 abgegrenzten Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeflgt.

§ 2 Verfahren

Gemal § 142 Abs. 4 BauGB wird fir die Durchfihrung der Sanierung die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 BauGB ausgeschlossen.
Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird nicht ausgeschlossen.
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§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemafld § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbind-
lich."

Horb a.N., den 27. April 2015

Peter Rosenberger Jan Zeitler
Oberbiirgermeister Blirgermeister

Fachbereich 1

zust. | bet.
Zentraler Steuerungsdienst |:| |:|
Fachbereich 2 zust. | bet.
Burgerdienste [] []
Fachbereich 3 zust. | bet.
Stadtentwicklung (] 1 X
Fachbereich 4 zust. | bet.
Recht und Ordnung X | []
Fachbereich 5 zust. | bet.
Technische Betriebe [] []
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