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1. Vorbemerkung

Mit dem Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart (RP Stuttgart) vom 16.03.2015
wurde dem Antrag der Gemeinde Cleebronn auf Aufnahme in das Landessanierungsprogramm des
Landes Baden-Wiirttemberg (LSP) fiir das Gehiet ,Ortsmitte” stattgegeben, so dass die Phase der
Vorbereitenden Untersuchungen am 18.09.2015 eingeleitet werden konnte.

Insgesamt wurde das Sanierungsverfahren mit einem vorldufigen Zuwendungsbetrag in Hoéhe von
700.000,-- Euro ausgestattet. Dies entspricht unter Einberechnung des kommunalen Eigenanteils in
Hohe von 40 % einem Gesamtforderrahmen in Hohe von 1.166.666,-- Euro. Der Bewilligungszeitraum
wurde zundchst auf die Dauer vaon acht Jahren vom 01.01.2015 bis zum 30.04.2024 festgelegt.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Cleebronn vom 18.09.2015, welcher am
25.09.2015 verdffentlicht wurde, wurden fiir das Gebiet ,,Ortsmitte” Vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 BauGB durchgefiihrt. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist dem beiliegenden
Lageplan vom 24.07.2015 (vgl. Anlage) zu entnehmen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen die im zentralen Ortskern gelegene Bebauung
entlang der RotbuhlstraRRe, der Hauptstrafle und den historischen Dorfkern umfassend die Backhaus-
gasse, SchulstraRe (tlw.), Briickenstrae, Bachgasse, Kirchgasse und Keltergasse. Ebenfalls liegen Tei-
le der Bebauung entlang der Bonnigheimer Stralle und Zeppelinstrale im Untersuchungsgebiet.

Die GroRe des Untersuchungsgebietes flr die Vorbereitenden Untersuchungen betrédgt etwa 3,38 ha.

Vorbereitende Untersuchungen sind nach § 141 BauGB erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen
fiir die Notwendigkeit, die Art und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung zu erhalten. Innerhalb der
Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlage fiir eine Neuordnung des Untersuchungsgebie-
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tes erarbeitet und die Voraussetzungen fiir die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ge-
schaffen. Hierzu gehdren unter anderem eine Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebauli-
chen Verhiltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchungen
sollen sich dabei auch auf die méglichen nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fir
die unmittelbar Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um die folgenden Themenkomplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet stidtebauliche Missstande vor oder bestehen bzw. drohen
stidtebauliche Funktionsverluste und ist somit die Notwendigkeit fiir MaBnahmen der stadte-
baulichen Erneuerung gegeben;

b) Aufzeigen der Moglichkeiten zur Beseitigung der stédtebaulichen Missstande und der beste-
henden oder drohenden Funktionsverluste durch SanierungsmaRnahmen. Darstellung der die-
sen MaRnahmen zugrunde liegenden Neuordnungskonzepte;

¢) Durchfiihrbarkeit der Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der MaRnahmen und der
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten und welches Finanzierungsvolumen ist fur die Ge-
samtmalnahme erforderlich.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stellen eine Zusammenfassung, der fiir die Abwégung der Sanie-
rungsziele und -hintergriinde relevanten Untersuchungsergebnisse dar und dienen somit als Ent-
scheidungsgrundlage fiir den Beschluss einer Sanierungssatzung im Bereich ,Ortsmitte”. Die ausfiihr-
liche Darstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich ,Ortsmitte” wird im
detaillierten Ergebnisbericht zusammengestellt und befindet sich in der Ausarbeitung, die Fertigstel-
lung ist fiir Mai 2016 vorgesehen.

Z. Stidtebauliche Missstinde (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB)

Stadtebauliche Missstinde liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
seiner sonstigen Beschaffenheit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder
an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen unter Beriicksichtigung der Be-
lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht. Des Weiteren liegen stadtebauli-
che Missstinde vor, wenn das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vorlie-
gen, zu deren Behebung SanierungsmaBnahmen nach dem besonderen Stddtebaurecht des Bauge-
“setzbuches erforderlich sind.

Als wesentliche stidtebauliche Missstande lassen sich feststellen:

] Gebadudesubstanz
Auf Basis einer Ortshegehung und der ausgewerteten Fragebdgen wurde der Zustand der ca.
83 Hauptgebiude beurteilt. Dabei zeigt sich, dass rund 50% der Gebdudesubstanz erhebliche
bzw. substanzielle Mingel aufweisen; der iibrige Gebaudebestand weist iiberwiegend geringe

Mangel auf.

Inshesondere sind erhebliche energetische Méngel an den Geb&duden festzustellen, diese fin-
den sich im Bereich einer fehlenden oder nicht ausreichenden Warmedammung, veralteten
Fenstern und Tiiren sowie veralteter Haustechnik insbesondere der Heizung. Hinzu kommen
Méangel an der Bausubstanz wie bspw. Rissbildungen in der Fassade, Putzabplatzungen, Feuch-
tigkeitsschaden, Materialschdaden an Fenstern und Tiren, deutliche Schdden im Dachgebalk
und bei der Dacheindeckung sowie der Dachentwasserung.

Auch die Nebengebiude, insbesondere die Scheunen und ehemaligen Stallungen, weisen zu
einem groRen Teil erhebliche bis substanzielle Mangel in der Bausubstanz auf.
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Rdumliche Mingel / Orishild
Die baulichen Entwicklungen der letzten Jahrzehnte ergeben insgesamt ein relativ heterogenes

Erscheinungsbild im Untersuchungsgebiet.
Im Bereich um den innerdrtlichen Kreisverkehr sind durch Gebdudeabbriiche Brachflichen an
stadtebaulich pragnanter Stelle entstanden. Hier fehlen daher bauliche Begrenzungen, die den

Straenraum stddtebauliche einrahmen.

In dem historisch gewachsenen Ortskern ist ein Wechsel zwischen historischen Gebduden so-
wie neueren baulichen Erganzungen mit entsprechend unterschiedlichen Herausforderungen
innerhalb des Untersuchungsgebietes festzustellen. Ein Grolteil der historischen Haupt- und
Nebengebdude aber auch der baulichen Ergédnzungen aus den 1950er bis 1970er Jahren wei-
sen erhebliche Mangel in der Bausubstanz auf.

Im Bereich der RotbiihlstraBe besteht aufgrund des Gebdudezustandes, der Lage der Geb&ude
zwischen Hang und Hauptdurchgangsstralle und des Gebdudezustandes ein primédrer Hand-
lungsbedarf zur Verbesserung des Ortshildes sowie der Neuordnung des privaten sowie auch
des offentlichen Raumes.

Funktionale Méngel

Im Untersuchungsgebiet sind insbesondere im Kreuzungsbereich B&nnigheimer Str./ Pfeffer-
klinge/ Schiitzenstr./ Zeppelinstr. zahlreiche Leerstdnde festzustellen. Auch in der Ortsmitte
sind Leerstdande vorhanden. Betroffen sind neben Wohnhdusern hdufig auch die Scheunen der
ehemals landwirtschaftlichen Hofanlagen was dem landwirtschaftlichen Strukturwandel ge-

schuldet ist.

Die Verkehrssituation im Gebiet ist im Bereich der Rotbiihlstrale, der Hauptstralle und der
Bonnigheimer Strale, konflikttrachtig fiir die verschiedenen Verkehrsteilnehmer.

Das Verkehrsaufkommen in der RothiihlstraBe und der Bonnigheimer Strale ist als sehr hoch
einzustufen inshesondere der Schwerlastverkehr ist hier zu nennen. Vor allem die fiir die Situa-
tion zu hohen gefahrenen Geschwindigkeiten der Kraftfahrzeuge verhindern eine gefahrlose
Querung der StraRe auRerhalb gesicherter Uberginge. Die FuRRgingerwege inshesondere in
der Rotbiihlstrafe sind sehr schmal und der Absicherung der FuRgdnger bei der aktuellen Ver-

kehrsbelastung nicht angemessen.

Der Kreuzungsbereich Bénnigheimer Str./ Pfefferklinge/ Schiitzenstr./ Zeppelinstr. ist teilweise
schwer einsehbar und uniibersichtlich.

In einigen Bereichen ist die ErschlieBung von Grundstiicken in ,,Zweiter Reihe” nur (ber das
davor gelegene Grundstiick mdglich.

Die Parkplatzsituation wurde in den letzten Jahren durch die Neuanlage verbessert ist jedoch
in Teilbereichen zu Spitzenzeiten noch immer schwierig.

Am innerortlichen Kreisverkehr ist ein gréRerer Gewerbebetrieb in der Ortsmitte angesiedelt,
der an diesem Ort keine Erweiterungsmoglichkeiten hat.

Mangel im 6ffentlichen Raum

Die Rotbiihlstrale hat das Erscheinungshild einer typischen DurchgangsstralRe und weist er-
hebliche Maingel in der rdumlichen Gestaltung unter anderem durch eine fehlende
Durchgriinung und sehr enge FuRgdangerwege auf. Auch der Kreuzungsbereich RothiihlstraRe/
LindenstraRe/ Schillerstrae ist sehr uniibersichtlich und birgt Gefahren fiir alle Verkehrsteil-

nehmer.

In den letzten Jahren ist teilweise eine Neugestaltung der Strallenoberflachen in Teilbereichen
erfolgt, welche die &rtliche Situation angemessen berlicksichtigt.FuBgdnger finden entlang der
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VerkehrsstraRen teils sehr beengte Gehwegflichen, darliber hinaus besteht durch Mischfla-
chen und groRziigig gestaltete Platzbereiche ausreichend Bewegungsspielraum.
(vgl. Plandarstellung Stidtebauliche Missstande in der Anlage)

3. Sanierungsziele (§ 136 Abs. 4 BauGB)

Das vorgelegte Neuordnungskonzept wurde von der STEG Stadtentwicklung GmbH in Zusammenar-
beit mit der Gemeinde Cleebronn aus den Ergebnissen der stadtebaulichen Analyse erarbeitet.

Das bevorstehende Sanierungsverfahren ,Ortsmitte” ist insbesondere charakterisiert durch wesentli-
che EntwicklungsmaBnahmen im Sinne einer erhaltenden stddtebaulichen Erneuerung sowie durch
Neuordnungs- und Neugestaltungsmalnahmen.

Zentrale Ziele der angestrebten stddtebaulichen Erneuerung sind die Attraktivierung der Ortsmitte
sowie der Bereiche der RotbihlstraBe durch die Aufwertung der vorhandenen Bausubstanz und
durch die Aktivierung von Leerstinden und mindergenutzten Bereichen.

Das vorgesehene Sanierungsverfahren ,Ortsmitte” wird daher in hohem MaRe zur Verbesserung der
Lebens-, Wohn- und Arbeitsverhiltnisse wie auch zur Behebung der funktionalen Misssténde beitra-

gen.

Das Entwicklungs-/Neuordnungskonzept sowie das MaBnahmenkonzept zeigen Mdoglichkeiten der
kiinftigen Sanierung im Untersuchungsgebiet auf und dienen als Grundlage fiir weitere stadtebauli-

che Uberlegungen und Planungen.

Die beiden Konzepte geben den Rahmen fiir eine kiinftige MaBnahme der stddtebaulichen Erneue-
rung nach dem besonderen Stidtebaurecht des Baugesetzbuches vor und liegen somit der Durchfiih-
rung des Sanierungsverfahrens zugrunde. Diese Konzepte stellen jedoch lediglich eine informelle Pla-
nung dar.

Wesentliche Ziele der stidtebaulichen Erneuerung in der Ortsmitte von Cleebronn sind in den Vorbe-
reitenden Untersuchungen dargestellt. Das stddtebauliche Neuordnungskonzept steht unter dem
Motto: Weiterentwicklung der bestehenden, gewachsenen Siedlungsstruktur durch eine riicksichts-
volle Erneuerung des historischen Bestandes, Ergdnzung dieser durch angemessene Neuordnungen
und Gestaltung &ffentlicher Rdume sowie eine Sicherung der Grund- und Nahversorgung.

Hierdurch werden die Rahmenbedingungen fiir ein attraktives Nebeneinander von Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Freizeit in Cleebronn geschaffen. Sowohl fiir die betroffenen Burger, als auch fir
das Ortshild sind durch folgende bauliche und funktionale Leitziele Verbesserungen angestrebt:

m Stirkung des Ortszentrums / Stiarkung kommunaler Infrastrukturen / Profilierung der kom-
munalen Identitat
| Gestaltung eines lebendigen und einladenden Ortszentrums mit einem vielfaltigen

Wohn-, Handels- und Dienstleistungsangebot und einzigartiger stadtrdumlicher Prégung
durch die Aktivierung der zentralen Brachfldchen und Aktivierungspotenziale.

= Energetische Sanierung und Modernisierung der Mehrzweckhalle.
= Neubau Wohn- und Geschaftshaus an der MarktstraRe.
| Neustrukturierung bereits bestehender Brachflachen (Bereich zwischen RotbUhl- und
HauptstralRe).
Innerdrtliche Nachverdichtungen.
= Schaffung von zeitgemdRem Wohnformen fiir alle Lebensphasen.
ol Sicherung und Aufwertung des Wohnungsbestandes
m Energetische Sanierung vorhandener Bausubstanz zur Starkung der Wohnfunktion.
= Verbesserung des Wohnungsbestands durch Modernisierung und Umnutzung.
= Aktivierung von leerstehenden bzw. mindergenutzten Gebduden.
m Integration ortshildgerechter Wohngebdude.

| Starkung des Wohnstandorts.
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= Aufwertung des Wohnumfeldes

m Ortshildgerechte Gestaltung von Gebduden im Rahmen von ErneuerungsmafBnahmen
sowie Integration von Ersatzneubauten mit ortstypischer Gebaudekubatur.

u Gestaltungs- und DurchgriinungsmaRnahmen (RotbiihlstralRe).

Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt durch funktionale und gestalterische Aufwertung
von offentlichen Pldtzen und Raumen, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

| Verbesserung der Parkierungssituation und Neugestaltung des StraRenraums (Rotbiihl-
straRe), Erhohung der Verkehrssicherheit.

m Neuordnung des Kreuzungshereichs Bonnigheimer Str./ Pfefferklinge/ Schiitzenstr./

Zeppelinstr. durch Schaffung eines Kreisverkehrs, Auflésung des tberdimensionierten
und untibersichtlichen Kreuzungsbereichs fiir Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilneh-
mer, Abbruch/ Neubau zur Sicherung der Raumkante.

L) Ausbau und Erweiterung innerdrtlicher Fulwegeverbindungen.
Okologische Erneuerung
L Neben der energetischen Erneuerung der Gebdude sollen Entsiegelungs- und

Durchgriinungsmalnahmen im Ortszentrum und auch in privaten Hofbereichen das
Stadtklima verbessern und die Naturkreisldufe im Gebiet aktivieren.

u Etablierung von Griinflachen in vor- bzw. riickwartigen Bereichen von Gebauden (Rot-
biihlstraRe, MarktstraRe, Hauptstralle).

(vel. Plandarstellung Neuordnungskonzept in der Anlage)

4. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die betroffenen Biirger nach ihrer Einstellung
zur Sanierung, ihren Absichten und inshesondere ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt. Die befrag-
ten Eigentiimer haben grol3e Mitwirkungsbereitschaft signalisiert.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen ist wesentliche Voraussetzung zur erfolgreichen Durch-
fiihrung der MalRnahmen der stddtebaulichen Erneuerung.

Die schriftliche Befragung der Eigentiimer fand im Herbst 2015 statt. Insgesamt haben von den etwa
94 Eigentiimern im Untersuchungsgebiet 58 an der Befragung teilgenommen, so dass fiir einen gro-
Ben Teil der etwa 83 Haupigebdude eine Aussage der Eigentiimer zum Grundstiick, Gebdude und den
Wohnverhdaltnissen vorliegt.

Die wesentlichen Ergebnisse der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung durchgefiihrten Be-
fragung der Beteiligten sind die folgenden Punkte:

u Einschitzung der Gebdudemangel durch die Eigentiimer

Zu beachten ist, dass die privaten Eigentiimer héufig einen anderen Blick auf ihr Gebaude und
die durchgefiihrten Sanierungsmalnahmen haben. Haufig wird das was dem Eigentliimer als
,noch gut” oder ,neuwertig” erscheint aus fachmannischer Sicht anders beurteilt.
Aus Sicht der Eigentiimer weisen die Gebadude {iberwiegend Mangel in nachfolgenden Berei-
chen auf:

= 74% Heizungsanlage, Heizungsinstallationen

= 67% Fassade

B 66% Warmeddmmung der Fassade

s 56% Warmeddmmung im Dach

B 54% Fenster und Tiren

@  54% Bad, WC und Sanitdrinstallationen

s 49% Dacheindeckung / Dachstuhl

= 41% Elektroinstallationen

®  37% Hauszugangsbereich

®  30% Grundrissgestaltung

Seite 5 / 15



CLEEBRONN  Gemeinde Cleebronn

Weinort am Michaelsberg

= Grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

m  27% der befragten Eigentiimer von Immobilien im Untersuchungsgebiet mdchten an
ihren Geb3duden Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen vornehmen;

s 12% der befragten Eigentiimer méchten ihr Gebdude erweitern bzw. umbauen
und/oder umnutzen;

= 19% der befragien Eigentiimer haben Interesse am Verkauf ihres Gebdudes bzw.
Grundstiicks;

m 3% der befragten Eigentimer mdchten ihre Gebaude ganz oder teilweise abbrechen;

s 8% der befragten Eigentiimer haben Interesse an der VergroBerung ihres Grund-
stiicks durch Zuerwerb von Grundstiicken;

s 31% der befragten Eigentiimer mdchten keine Verdnderung an ihren Gebduden und
Grundstiicken vornehmen.

B Bereitschaft ErneuerungsmaRnahmen bei Unterstiitzung durch eine Sanierungsférderung
durchzufiihren
Im Falle einer Férderung von privaten Erneuerungsmalnahmen steigt das Interesse der priva-
ten Eigentiimer an der Durchfiihrung von Erneuerungsmalnahmen von oben genannten 27%
auf rund 72% an. Dieses Potential kann durch eine sinnvolle Gestaltung der Férderrichtlinien
fiir private ErneuerungsmafBnahmen vorteilhaft aktiviert werden.

83% der befragten Eigentiimer, die eine Erneuerung ihres Gebdudes planen, méchten diese
innerhalb der ndachsten flinf Jahre durchfiihren.

= Bewertung des Wohnumfeldes
Hinsichtlich der Bewertung des Wohnumfeldes zeigt sich, dass mittels Vergabe von Schulnoten
zwischen ,eins” und ,finf”, die Befragten Defizite insbesondere in den folgenden Bereichen
sehen:

w  StraRenldrm (Durchschnittsnote 3,5)

Parkplatzangebot (Durchschnittsnote 3,2)

= Erscheinungsbild der Ortsmitte (Durchschnittsnote 3,2)

s Nihe von Griinflichen (Durchschnittsnote 3,0)

Tendenziell positiver werden durch die Befragten die nachfolgenden Punkte bewertet
= Gestaltung von StraRen und Platzen (Durchschnittsnote 2,9)
= Nihe von Einkaufsméglichkeiten (Durchschnittsnote 2,4)

5. Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB)

GemaR § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentréger) in Verbindung mit § 4
BauGB (Beteiligung der Behérden) ist die Gemeinde verpflichtet die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, Gber die Planungs-
vorhaben zu informieren und zu beteiligen. Die erforderlichen Stellungnahmen holt die Gemeinde in
der Regel méglichst frithzeitig ein.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.12.2015 zur
Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich ,Ortsmitte” gebeten.

Die vorliegenden Stellungnahmen werden bei der Durchfiihrung der MalBnahmen der stadtebauli-
chen Erneuerung entsprechend berlicksichtigt. Sofern einzelne Sanierungsmafnahmen o6ffentliche
Aufgabentrager betreffen wird vor Durchfiihrung der EinzelmaBnahmen eine entsprechende Ab-
stimmung mit den jeweiligen Aufgabentragern erfolgen.

Die vollstdndigen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden
dem detaillierten Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchungen ,Ortsmitte” im Anhang beige-
fligt.
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= Landesamt fiir Denkmalpflege
Aus Sicht der archdologischen Denkmalpflege ist der Priiffall mittelalterlicher und
(frih)neuzeitlicher Ortshereich Cleebronn mitzuteilen.
= Fir den als Priifflache ausgewiesenen historischen Ortsbereich muss der Denkmalbestand

im Einzelfall noch gepriift werden.

" Landratsamt Heilbronn
#  Nordwestlich an das Untersuchungsgebote angrenzende Flurstiick 4617 und folgende be-

findet sich das nach § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG BW geschiitzte Biotop ,Feldgehdlz im
Gewann Steupperg”

= Eine Untersuchung zum Artenschutz ist vor allen Dingen auf den Flurstiicken 4694/2,
4694/3 und 4694/5 (SchiitzenstraRe 2 und angrenzende) notwendig.

= Weitere Konflikte mit dem Artenschutz kénnten im Bereich der Steinmauer entlang der K
2150 (RotbtihlstraRe, MarktstraRe, Bonnigheimer Strale) entstehen.

= |m Bereich , Ortsmitte” befindet sich ein Altstandort , Tankstelle Weischedel” Flichen Nr,
01681-000. Dies ist bei Baumalnahmen entsprechend zu beriicksichtigen.

= Landesnaturschutzverband Arbeitskreis Heilbronn / Bund-Gruppe Zabergiu
= \Wir bitten zu priifen, ob das Sanierungsgebiet auf weitere Bereiche siidlich der Keltergasse
und westlich der ZeppelinstraBe (Hindenburgstralle/ Bénnigheimer StraBe) ausgedehnt
werden kann bzw. auch diese Bereiche mit einbezogen werden kdnnen.

- Regierungsprasidium Stuttgart
= Landwirtschaft: Generell ist festzustellen, dass aufgrund der Gunstlage von Cleebronn am
Full des Strombergs die Gemarkung in der Flurbilanz weitgehend als Vorrangflur Stufe | und
Il eingestuft ist. Gebiete der Vorrangflur Stufe I/Il sind aufgrund ihrer natirlichen / agrar-
strukturellen Merkmale besonders gut fur die landwirtschaftliche Nutzung geeignet und
sollten dieser Nutzung vorbehalten bleiben und nicht fiir andere Siedlungstatigkeiten her-
angezogen werden,

o Bauernverband Heilbronn-Ludwigsburg e. V.

" In das Untersuchungsgebiet sind neben den Gebadudegrundstiicken landwirtschaftliche
Weinbergflidchen im Bereich der RotblhlstraRe einbezogen worden. Begriindet wird dies
mit der Etablierung von Griinflachen im riickwértigen Bereich von Gebduden. Wir hitten das
Sanierungsgebiet grundsatzlich nur auf den Bestand auszuweisen und den AuRenbereich
von der Ortskernsanierung unberiihrt zu lassen. (Hinweis STEG: Auch im Zusammenhang
mit dem Neubaugebiet ,Steupperg” wesentlich)

= Staatliches Schulamt Heilbronn
= Wir gehen davon aus, dass sie bei der Frage der Wohnumfeldqualitat ggf. auch die éffentli-
chen Spielmdglichkeiten fiir Kinder und Jugendliche im Blickfeld haben werden.

u Polizeiprdsidium Heilbronn
s Aus verkehrspolizeilicher Sicht ist die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsfliche von Inte-
resse. Im Rahmen von Anhdrungen durch die zustandige Verkehrsbehdrde sind vor allem
Strafenquerschnitt, Parkraum und einheitliche Gestaltung der StraBenoberfliche im Hin-

blick auf Verhaltensnormen Gegenstand der Betrachtung.

6. Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

Die Voraussetzung flir die Durchfiihrbarkeit der stddtebaulichen Erneuerung ist die Finanzierung der
yunrentierlichen Kosten”. Der bendtigte Finanzbedarf resultiert aus den Ergebnissen der Vorberei-
tenden Untersuchungen und der daraus entwickelten Neuordnungs- und MaRnahmenkonzeption,
wie sie vom Gemeinderat beschlossen wird. Auf dieser Grundlage wurde die angefiigte Kosten- und
Finanzierungsiibersicht erstellt.
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Die in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht dargestellten unrentierlichen Kosten wurden getrennt
nach den einzelnen MaRnahmen der stidtebaulichen Erneuerung abgebildet und berechnet.

Fir die SanierungsmaRnahme ,,Ortsmitte” wurde vom Land Baden-Wiirttemberg im Landessanie-
rungsprogramm zundchst ein Gesamtférderrahmen von 1.166.666,-- Euro bereitgestellt, der zur Fi-
nanzierung der unrentierlichen Kosten bei MaBnahmen der stddtebaulichen Erneuerung verwendet
werden kann. Von den unrentierlichen Kosten im Rahmen der stddtebaulichen Erneuerung tragt das
Land Baden-Wiirttemberg 60% und die Gemeinde Cleebronn 40%.

Abhingig vom gewahrten Férderrahmen hat die Gemeinde Cleebronn eine Priorisierung der geplan-

ten Sanierungsmafnahmen vorgenommen um dem bewilligten Gesamtférderrahmen gerecht zu

werden.

B Oberste Prioritit fiir die Gemeinde hat aktuell der Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses
auf der westlichen Brachfliche am innerdrtlichen Kreisverkehr. Hier wiirde die Gemeinde eine
StraBenraum und Platzgestaltung vornehmen.

= Die Erneuerung der Mehrzweckhalle in der ZeppelinstraRe ist ein weiteres wichtiges kommu-
nales Projekt.
m Die Férderung privater Ordnungs- und ErneuerungsmaBnahmen wird durch die Anwendung

von Deckelungen des maximalen Férderbetrages begrenzt. Durch diese MaRnahme kénnen im
Sinne einer Gleichbehandlung mehr private ErneuerungsmaBBnahmen unterstiitzt werden und
die Entwicklung des Férderrahmens kann besser gesteuert werden.

Der notwendige Forderrahmen fiir die Durchfiihrung der Sanierung in den voraussichtlich ersten 1-5
Jahren betragt somit entsprechend der angefiigten Kosten- und Finanzierungsiibersicht 1.166.000
Euro und liegt nur unwesentlich unter dem bewilligten Férderrahmen.

Da zur Erreichung der Sanierungsziele im gesamten Sanierungsgebiet héhere Aufwendungen als die
zur Verfiigung stehenden 1.166.666,—- Euro Forderrahmen erforderlich sind, kann die Gemeinde
Cleebronn die als notwendig erachteten MaRnahmen ggf. mit Eigenmitteln vorfinanzieren.

Diese Vorgehensweise ist sinnvoll, um einerseits die Gesamtfinanzierung der Sanierungsmalinahme
,Ortsmitte” und andererseits die Ziigigkeit der Durchfilhrung nach dem Baugesetzbuch (BauGB) si-
cherzustellen, da davon auszugehen ist, dass eine Verkleinerung des Gebiets bzw. eine Ausdiinnung
der MaRnahmenkonzeption die Umsetzung der Sanierungsziele gefahrden wiirde. Dabei wiirde die
Gemeinde Cleebronn davon ausgehen, dass eine sogenannte Eigenfinanzierungserklarung kein recht-
liches Hindernis fiir die Stellung eines spateren Aufstockungsantrags darstellt.

Eine Aufstockung der Landesfinanzhilfen bis hin zu dem in der zweiten Kosten- und Finanzierungs-
iibersicht fiir einen Durchfilhrungszeitraum von acht bis zehn Jahren genannten Gesamtforderrah-
men in Héhe von 2.470.000,- Euro wird bei erfolgreichem Verlauf der Sanierungsdurchfiihrung an-
gestrebt und in enger Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Stuttgart und dem Land Baden-
Wiirttemberg vorbereitet werden.

In den Kosten- und Finanzierungsiibersichten sind die Kostenanteile dargestellt, die der Héhe der vo-
raussichtlichen Férderung entsprechen. Hieraus berechnet sich entsprechend die Hohe des erforder-
lichen Férderrahmens. Die zusatzlich erforderlichen Mittel der Gemeinde Cleebronn fiir die Finanzie-
rung der nicht zuwendungsfihigen Kostenanteile sind hier nicht beriicksichtigt.

Als Beispiel seien hier die Kosten fiir ErschlieBungsmaBnahmen genannt. Gemal der Stadtebauférde-
rungsrichtlinie Baden-Wirttemberg kénnen diese bis zu einem maximal Betrag von 150, Euro/m?

gefordert werden.

(vgl. Kosten- und Finanzierungsiibersichten sowie Plandarstellung MalRnahmenkonzept in der Anlage)
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7. Festlegung der Gebietskulisse

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem stddtebauliche Missstande beseitigt werden sollen, durch Be-
schluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist parzellen-
scharf vorzunehmen. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stdadtebauli-
chen Missstinde in einem liberschaubaren Zeitraum mit einem angemessenen Aufwand an Stadte-

bauférderungsmitteln beseitigt werden kdnnen.

Die Gemeinde beschlieRt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung. In der Sanie-
rungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgrenzung ist in einem Lageplan genau zu
kennzeichnen.

Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung gelten fiir das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des
besonderen Stddtebaurechts (§§ 136 ff BauGB).

Innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets finden die in den nachfolgenden Punkten be-
schriebenen Rechtsvorschriften ihre Anwendung.

Der Vorschlag zur Abgrenzung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Ortsmitte” liegt als An-
lage bei.

Der Abgrenzungsvorschlag sieht eine Ergdnzung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ge-
geniiber dem Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen vor, da hier die langfristige
Planung eines Kreisverkehrs an Aktualitdt gewonnen hat und die Gemeinde dies im Rahmen der Sa-
nierung umsetzen mochte. Die betreffenden Grundstiicke wurden im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen entsprechend den rechtlichen Vorgaben des BauGB behandelt.

8. Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144 BauGB)

Die Genehmigungspflicht fiir bestimmte Vorhaben und MalBnahmen dient der Sicherung und sozial-
vertraglichen Durchfiihrung von MaRnahmen der stadtebaulichen Erneuerung.

Im Sanierungsgebiet besteht fiir Bauvorhaben, den privaten und offentlichen Grundstiicksverkehr
sowie fiir Miet- und Pachtvertrdge eine Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB durch die Gemeinde.
Dabei hat die Gemeinde zu priifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Durchfiihrung der stadtebauli-
chen Erneuerung voraussichtlich erschwert oder behindert. Ist dies der Fall, so ist die Genehmigung
ZU versagen.
In der Sanierungssatzung kann die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB folgen-
dermaRen eingeschrankt werden:
a) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 1 BauGB
(Bauvorhaben, Miet- und Pachtvertrdge)
b) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 2 BauGB
(privater und &ffentlicher Grundstiicksverkehr)

c) Ausschluss der Genehmigungspflicht gem. § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
(Bauvorhaben, Miet- und Pachtvertrage, privater und offentlicher Grundstiicksverkehr)

9. Vorkaufsrecht der Gemeinde (§ 24 BauGB)

Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet steht der Gemeinde ein allgemeines Vorkaufsrecht beim
Kauf von Grundstiicken zu.

10. Die besonderen Sanierungsrechtlichen Vorschriften (§5 152 - 156 a BauGB)

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmalBnahme stehen der Gemeinde nach MaBgabe
des § 142 Abs. 4 BauGB das umfassende Sanierungsverfahren unter Anwendung der §§ 152 bis 156a
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BauGB oder das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften und ggf. auch
der Genehmigungspflicht gemé&R §144 BauGB zur Verfligung.

Die Entscheidung tiber die Wahl des Sanierungsverfahrens hat der Gemeinderat nach Diskussion und
Beurteilung der Sachlage in dffentlicher Sitzung zu treffen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die
Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Sanierungsverfahren keine Ermes-
sensentscheidung der Kommune ist.

Das umfassende Sanierungsverfahren unter Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB ist nach Bauge-
setzbuch das Regelverfahren fiir die Sanierungsdurchfiihrung. Das vereinfachte Sanierungsverfahren
kann nur bei Vorliegen besonderer Sachverhalte zur Anwendung kommen.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind die Instrumente der Kaufpreiskontrolle
und die Entrichtung des Ausgleichshetrages enthalten. Diese werden im Zuge eines umfassenden Sa-
nierungsverfahrens angewandt:

a) Jeder Eigentiimer eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbe-
trag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag wird anhand der durch die Sanierung bewirkten Erho-
hung des Bodenwertes ermittelt, nicht anhand der marktbedingten.

b) Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu priifenden Grundstiicksgeschaft. Der Kaufpreis darf dabei den Ver-
kehrswert nicht wesentlich iibersteigen (maximal 10 %), der ohne Aussicht auf die Durchfiih-
rung einer Sanierung erzielt werden kénnte (Anfangswert).

11. Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Gemeinde hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zu entscheiden, ob
die Anwendung der Vorschriften des 3. Abschnitts (§§ 152 - 156 a BauGB) sowie samtliche Abschnitte
des § 144 BauGB fiir die Durchfiihrung der Sanierung im Gebiet ,Ortsmitte” erforderlich sind.

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156 a BauGB) sind die Kaufpreiskon-
trolle und die Regelung des Ausgleichshetrages enthalten. Die Gemeinde hat das ,vereinfachte Sa-
nierungsverfahren” zu wiahlen, wenn die o.g. Vorschriften bei der Durchfiihrung der Sanierung nicht
erforderlich sind und die Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

GemailR der stddtebaulichen Situation und den formulierten Sanierungszielen ist davon auszugehen,
dass die Durchfilhrung der Sanierung im Gebiet ,,Ortsmitte” zu sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerungen fihren wird, die durch den Einsatz von Stadtebaufdrderungsmitteln bei der Umsetzung der
Sanierungsziele erwirkt wurden.

Das Instrument der Kaufpreiskontrolle ist, nach Priifung durch die Gemeinde, fiir die Durchfiihrung
der Sanierung sinnvoll.

In Abwagung aller Belange und im Hinblick auf eventuell zu erwartende Bodenwertsteigerungen wird
der Gemeinde Cleebronn fiir das Sanierungsgehiet ,Ortsmitte” die Anwendung des umfassenden
Verfahrens nach § 142 Abs. 4 BauGB unter Beriicksichtigung der §§ 152 - 156 a BauGB empfohlen.
Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB soll Anwendung finden.

Begriindung
In Teilbereichen sind sanierungsbhedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten.

Im westlichen Bereich der RotbiihlstraRe sind weitere stddtebauliche Untersuchungen zum Umgang
mit diesen Flachen erforderlich. Hier ist sowohl die zukiinftige Nutzung als auch bauliche Gestaltung
aktuell unklar. Héchstwahrscheinlich wird es hier zu einer umfangreichen Neuordnung und Neuge-
staltung kommen bei der auch die Entstehung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen nicht
ausgeschlossen werden kann.
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Auch durch die Entwicklung der beiden Brachflichen am innerértlichen Kreisverkehr kénnen ggf. sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhdhungen entstehen.

Im Kreuzungsbereich Bonnigheimer Str./ Pfefferklinge/ Schiitzenstr./ Zeppelinstr. wird aufgrund der
Neugestaltung der Verkehrssituation mit einem Kreisverkehr auch eine Neuordnung der angrenzen-
den Grundstiicksflachen erfolgen, die ggf. zu neuen Baugrundstiicken fiihren wird.

Das Instrument der Kaufpreiskontrolle ist sinnvoll, da durch die Entwicklung der genannten Bereiche
der Verkaufswert steigen wird und der Grundstiicksverkehr sowie die Kaufpreise einer Priifung auf
Angemessenheit unterzogen werden sollten.

12. Sanierungshedingte MaRRnahmen (§ 146 BauGB)

12.1 OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB)
OrdnungsmaRnahmen dienen der Vorbereitung von Neuordnungen auf Grundstiicken, hierzu zihlen:
= Die Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grundstilicken durch die Gemeinde,
= der Umzug von Bewohnern und Betrieben,
m  die Freilegung von Grundstiicken,
= die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen,
= die Verlagerung oder Anderung von Betrieben,
= sonstige Ordnungsmafnahmen.

Die Durchfiihrung von Ordnungsmalnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie kann aber
die Durchfiihrung auf Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem Eigentiimer iiberlassen.
Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstiicken fiir die Sanierung und die Herstellung von Erschlie-
Rungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

OrdnungsmaBnahmen kdnnen aus Mitteln der Stadtebauférderung mit bis zu 100 % der zuwen-
dungsfdhigen Kosten entschadigt werden.

Eine Ausnahme hiervon bildet die Erneuerung und Anderung von ErschlieRungsanlagen bei diesen
MaRnahmen wurde seitens des Landes eine Forderobergrenze von 150,-- €/m? eingefiihrt.

Bei der Freilegung von Grundstiicken kann neben der Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekos-
ten auch die Entschddigung des Gebduderestwertes hinzukommen. Der Férdersatz fiir private Ord-
nungsmalnahmen ist durch den Gemeinderat zu beschlieRen.

Dem Gemeinderat wird empfohlen fiir private OrdnungsmaBnahmen bei denen es sich um Ab-
bruchmafnahmen handelt die Férdersdtze wie folgt dargestellt festzulegen, um eine Gleichbehand-
lung zu erreichen und die Umsetzung der Sanierungsziele zu unterstiitzen.

Fordersdtze fir private Ordnungsmalnahmen:

Abbruch eines Hauptgebadudes mit anschlieBender Neubebauung durch einen Privateigen-

tiimer:
- Forderung der Abbruch und Abbruchfolgekosten mit bis zu 100%

jedoch maximal 25.000,-- Euro
- keine Erstattung des Gebduderestwertes

u  Abbruch eines Hauptgebdudes ohne anschlieBende Neubebauung bzw. Abbruch eines Ne-

bengebadudes durch einen Privateigentiimer:
-  Forderung der Abbruch und Abbruchfolgekosten mit bis zu 50%

jedoch maximal 10.000,-- Euro
- keine Erstattung des Gebduderestwertes

Dem Gemeinderat wird empfohlen in den nachfolgend aufgezdhlten Fallen von privaten Ordnungs-
maflnahmen lber die tatsachliche Héhe der prozentualen Férderung im Einzelfall anhand der ange-
strebten MalRnahme gesondert zu entscheiden. Den Einzelfallentscheid sollte sich der Gemeinderat

vorbehalten fir:
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s Verlagerung von Betrieben
= Umzug von Bewohnern
m  Erhéhung des maximalen Kostenerstattungsbetrages

Dieses Vorgehen ist sinnvoll da im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung mit MaRnahmen unter-
schiedlichsten AusmaRes und unterschiedlichster Bedeutung fiir die Erreichung der Sanierungsziele
zu rechnen ist.

12.2 BaumaRnahmen (§ 148 BauGB)
Zu den BaumaBnahmen gehdren:

= die Modernisierung- und Instandsetzung von Gebauden,
die Neubebauung und die Errichtung von Ersatzbauten (férderféhig ist in Ausnahmefllen

ausschlieRlich der stadtebaulich bedingte Mehraufwand),
= die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Mehrzweck-

hallen werden hierbei nur teilweise anerkannt,
= sonstige Baumalnahmen.

Die Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist grundsatzlich Aufgabe des Eigentiimers.
Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Diese
Einrichtungen dienen verwaltungsmaRigen, kulturellen und sozialen Zwecken und miissen &ffentlich

zuganglich sein.
Bei einer Mehrzweckhalle gelten insgesamt 60% als Gemeinbedarfsnutzung.
BaumaRnahmen konnen ebenfalls aus Mitteln der Stadtebauférderung entschadigt werden.

BaumaRnahmen an Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sind Aufgabe der Gemeinde Cleebronn.
BaumaRnahmen an allen anderen Gebduden sind Aufgabe des jeweiligen Eigentiimers.

Befindet sich das zu erneuernde Geb&ude im Eigentum der Gemeinde, so betrdgt die Férderung 60%
des zuwendungsfihigen Gesamtaufwandes. Bei Gebduden mit besonderer Bedeutung oder mit
Denkmalschutz kann eine Erhdhung des Férdersatzes um bis zu 25% bei gemeindeeigenen Gebduden

erfolgen.

Bei einer privaten Erneuerungsmalnahme (Modernisierung und Instandsetzung) kénnen bis zu 35%
des zuwendungsfahigen Gesamtaufwandes geférdert werden. Bei Gebduden mit besonderer Bedeu-
tung oder Denkmalschutz kann eine Erhdhung dieses Fordersatzes um bis zu 15% erfolgen. Der jewei-
lige Fordersatz ist durch den Gemeinderat zu beschlieBen.

Die STEG schligt in diesen Féllen vor, dass grundsitzlich ein Férderschema ohne maRnahmenbeding-
te Abschlige bei der Ermittlung des Forderbetrages Anwendung finden soll.

Nach Riicksprache mit der Verwaltung und ausfiihrlicher Diskussion mit dem Gemeinderat ist man zu
dem Entschluss gekommen maRnahmenbedingte Abschldge anzuwenden. Begriindet ist dies mit der
gezielten Schwerpunktsetzung auf MaRnahmen der bautechnischen Verbesserung, die zum einen die
lange Nutzbarkeit des Gebdudes sicherstellen als auch einen direkten und sichtbaren Einfluss auf das
Erscheinungsbild der Ortsmitte haben. Energetischen MaRnahmen und MaRnahmen zur VErbesse-
rung der Hasutechnik sollen ebenfalls unterstiitzt werden, um hier eine langfristige Verbesserung der
Wohnverhaltnisse zu erreichen.

Fiir private ErneuerungsmaRnahmen wird daher empfohlen nachfolgendes Forderschema bei der
Ermittlung der zuwendungsfahigen Kosten sowie des Férderhdchstbetrages anzuwenden:
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s Verbesserung der Haustechnik: zu 50% forderfihig

- Hierzu zdhlen u.a.: Heizungs-, Liiftungs-, Elektro- sowie Ver- und Entsorgungsinstalla-
tionen, sowie alle damit zusammenhadngenden Arbeiten im Gebaude
Zu 50% bei den zuwendungsfahigen Kosten beriicksichtigungsfahig

= Verbesserung der Wohnungen: zu 0% forderfahig

QO YD

Hierzu zdhlen u.a.: Grundrissverdanderungen, Verbesserung der inneren Erschlie-
Bung, Verbesserung der Belichtung, Schaffung von Wohnungsabschliissen, Verbes-
serung der Bdder, Herstellung von Barrierefreiheit im Gebédude, sowie alle damit zu-
sammenhdngenden Arbeiten im Gebdude

- Zu 0% bei den zuwendungsfdhigen Kosten berticksichtigungsfahig

#  Energetische Verbesserungen: zu 50% forderfahig

A[AA[ETN

- Hierzu zdhlen u.a.: Einbringen von Warmeddammung in Fassade, Dach, Keller, Erneue-
rung der Fenster und Haustiiren, sowie alle damit zusammenhéngenden Arbeiten am

Gebdude
zu 50% bei den zuwendungsfihigen Kosten berlicksichtigungsfahig

= Bautechnische Verbesserungen: 7 z2u 100% forderfihig

- Hierzu zdhlen u.a.: Beseitigung von Schaden an Dach, Fassade, tragenden Gebiude-
teilen (Wanden, Decken), Fensterldden, etc. die bspw. durch Witterungseinfliisse,
eindringendes Wasser, Setzprozesse oder Schadlingsbefall entstanden sind, sowie al-
le damit zusammenhdngenden Arbeiten am Gebdude

- zu 100% bei den zuwendungsfahigen Kosten beriicksichtigungsfahig

Dem Gemeinderat wird empfohlen fiir private BaumaBnahmen bei denen es sich um Erneuerungs-
maRnahmen handelt die Fordersadtze wie folgt dargestellt festzulegen, um eine Gleichbehandlung zu
erreichen und die Umsetzung der Sanierungsziele zu unterstiitzen. Die Deckelung des maximalen
Forderbetrages fir private Erneuerungsmalnahmen ist begriindet in dem zur Verfiigung stehenden
Férderrahmen und der Schwerpunktsetzung im Rahmen der Sanierungsziele.

Fordersatz flir private Erneuerungsmalnahmen:

= Modernisierung und Instandsetzung eines privaten Gebiudes:
- Foérderung der zuwendungsfdahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mit
bis zu 30%
jedoch maximal 25.000,-- Euro pro Grundstiick
- das Forderschema ist zu beachten
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Grundsatzlich gilt die Férderung fiir private ErneuerungsmaRnahmen pro Grundstiick; der jeweilige
0.g. Maximalbetrag kann sich aus mehreren auf dem Grundstiick durchzufiihrenden Erneuerungs-
maRnahmen auch an unterschiedlichen Gebduden zusammensetzen.

Der private Eigentiimer kann dariiber hinaus die Moglichkeiten der steuerlichen Abschreibung bspw.
gemaR § 7h EStG in Anspruch nehmen.

Dem Gemeinderat wird empfohlen in den nachfolgend aufgezéhlten Féllen von privaten BaumafR-
nahmen iiber die tatsichliche Hohe der prozentualen Férderung im Einzelfall anhand der angestreb-
ten MaRnahme gesondert zu entscheiden. Den Einzelfallentscheid sollte sich der Gemeinderat vor-

behalten fir:

m  Umnutzung von Bestandsgebduden
s Verbesserung der Wohnungen i.S.v. der Herstellung von Barrierefreiheit (bautechnische

Verbesserung 100% zuwendungsfahig)

= Erneuerung des Heizsystems i.S.v. dem erstmaligen Einbau einer zentralen Warme- und
Warmwasserbereitung (Zentralheizung, etc.) (energetische Verbesserung 50% zuwen-
dungsfahig)

= Erhdhung des maximalen Kostenerstattungsbetrages bspw. bei denkmalgeschiitzten oder
erhaltenswerten Gebduden

Dieses Vorgehen ist sinnvoll da im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung mit Manahmen unter-
schiedlichsten AusmaRes und unterschiedlichster Bedeutung fiir die Erreichung der Sanierungsziele

zu rechnen ist.

Beschlussvorschlag fiir die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderats am 29. April 2016:

Zur Erreichung der Ziele der Sanierung wird vorgeschlagen Folgendes zu beschlieBen:

l. Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH iiber die Vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen. Den Zielen der Sanierung und dem Mafnahmen-
konzept sowie der Kosten- und Finanzierungstbersicht wird zugestimmt. Die Gemeinde Cleeb-
ronn wird, die als notwendig erachteten MaRnahmen, die nicht durch den bewilligten Férder-
rahmen abgedeckt sind, ggf. mit Eigenmitteln vorfinanzieren.

1. Im nachfolgenden Tagesordnungspunkt 44/2016 wird aufgrund der nachgewiesenen Notwen-
digkeit von MaBnahmen der stiddtebaulichen Erneuerung die Gebietskulisse fur das Sanie-
rungsgebiet Ortsmitte wie folgt beschlossen:

Fiir das Gebiet ,Ortsmitte” wird die Sanierungssatzung gem. § 142 BauGB entsprechend dem
beigefiigten Abgrenzungsplan beschlossen.

Beziiglich der Wahl des Sanierungsverfahrens ist das umfassende Verfahren unter Einbezie-
hung der §§ 152 - 156 a BauGB anzuwenden.

Beziiglich der Genehmigungspflicht von Vorhaben ist der § 144 BauGB vollstdndig anzuwen-
den.

Die MaRnahmen der Sanierung sollen entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB innerhalb einer Frist
von 10 Jahren durchgefiihrt werden. Der aktuelle Bewilligungszeitraum begann am 01.01.2015
und endet am 30.04.2024.

I, Die Férdersitze fir private OrdnungsmaRnahmen werden wie folgt beschlossen (vgl. Punkt
12.1 dieser Beschlussvorlage):

= Abbruch eines Hauptgebdudes mit anschlieRender Neubebauung durch einen Privateigenty-
mer:
= Foérderung der Abbruch und Abbruchfolgekosten mit bis zu 100%
- jedoch maximal 25.000,-- Euro
- keine Erstattung des Gebauderestwertes
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Weinort am Michaelsberg

Abbruch eines Hauptgebadudes ohne anschlieBende Neubebauung bzw. Abbruch eines Neben-
gebdudes durch einen Privateigentiimer:

= Forderung der Abbruch und Abbruchfolgekosten mit bis zu 50%

- jedoch maximal 10.000,-- Euro

= keine Erstattung des Gebduderestwertes

Den Einzelfallentscheid behalt sich der Gemeinderat vor fir:
= Verlagerung von Betrieben

- Umzug von Bewohnern

= Erh6hung des maximalen Kostenerstattungshetrages

Die Férdersatze fiir private Erneuerungsmalnahmen werden wie folgt beschlossen (vgl. Punkt
12.2 dieser Beschlussvorlage):

Das in Punkt 12.2 beschriebene Forderschema findet fiir die Ermittlung der zuwendungsfahi-
gen Kosten Anwendung:

Modernisierung und Instandsetzung eines privaten Gebaudes:

- Forderung der zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mit bis
zu 30%

- jedoch maximal 25.000,-- Euro pro Grundstiick

- das Férderschema ist zu beachten

Den Einzelfallentscheid behalt sich der Gemeinderat vor fiir:

- Umnutzung von Bestandsgebduden

= Verbesserung der Wohnungen i.S.v. der Herstellung von Barrierefreiheit (bautechnische
Verbesserung 100% zuwendungsfahig)

- Erneuerung des Heizsystems i.S.v. dem erstmaligen Einbau einer zentralen Wérme- und
Warmwasserbereitung (Zentralheizung, etc.) (energetische Verbesserung 50% zuwen-
dungsfahig)

- Erhohung des maximalen Kostenerstattungsbhetrages

Die Gemeindeverwaltung wird beauftragt mit der STEG Stadtentwicklung GmbH die Betreuung
der Durchflihrung der Sanierungsmafinahme als Sanierungstrager abzustimmen.

/

Pascal Hirsch
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