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Beschlussfassung

Tagesordnungspunkt:

Sachverhalt:

Nach der erfolgreichen Aufnahme in das Landessanierungsprogramm im Mai 2023
wurden die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB durchgefihrt.
Nun liegt der Bericht tber die Vorbereitenden Untersuchungen vor, der sowohl die
Ergebnisse der Befragung der Eigentiimer im Gebiet, die Wahl des Sanierungsverfah-
rens, als auch die Foérdersatze fir Private enthalt.

Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung kann mit den offentlichen MalRnahmen be-
gonnen und bereits getatigte Planungsleistungen abgerechnet sowie die Beratung fur
private Modernisierungsvorhaben durchgeflhrt werden.

Begriindung

Voraussetzung fur die Durchfiihrung einer Sanierungsmaf3nahme ist das Vorliegen
stadtebaulicher Missstande im Untersuchungsraum. Der Begriff des stadtebaulichen
Missstandes wird in § 136 Absatz 2 BauGB gesetzlich bestimmt. Dabei werden Sub-
stanzschwachen und Funktionsschwachen unterschieden. Auf Grundlage der stadte-
baulichen und rdumlichen Analysen sowie der Aussagen aus den verschiedenen Be-
teiligungsschritten lassen sich Substanzschwéchen der vorhandenen Bebauung im
Untersuchungsraum feststellen. Im Gebiet finden sich Funktionsverluste und Leer-
stande sowohl privater Wohngebaude als gewerblicher Geb&ude. Insbesondere fir die
Nutzung des gemeindlichen Grundstiicks am Alten Sportplatz sowie der Neugestal-
tung der Hauptstral3e gilt es hinsichtlich stadtebaulicher Gestalt und Nutzung eine ada-
quate Losung zu finden.

Die Qualitat der vorhandenen Frei- und Griinrdume ist gerade vor dem Hintergrund
der starken Anforderungen an Klimaschutz und Klimaanpassung als grof3es Potenzial
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herauszuheben, insbesondere aufgrund der dadurch bedingten Hitzeinseln, die verrin-
gert werden kénnen. Die dffentlichen Freirdume weisen dariiber hinaus fehlende Bar-
rierefreiheit auf. Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs sind Funktionsschwéchen dahin-
gehend festzustellen, dass die innerdrtliche Parksituation nur unzureichend reguliert
wird. Zudem ist der Zustand der &ffentlichen Verkehrsflachen teilweise defizitar.

Sanierungsziele und Mafnahmen

Nach § 140 Nr. 3 BauGB umfasst die Vorbereitung der Sanierung die Bestimmung der
Ziele und Zwecke der Sanierung. Diese wurden im Rahmen der Erstellung des Ge-
meindeentwicklungskonzepts | Malsch 2035 mit gebietsbezogenem integrierten
stéadtebaulichen Entwicklungskonzept (GEK + GISEK) zusammen mit der Verwal-
tung, dem Gemeinderat und der interessierten Offentlichkeit erarbeitet und werden fiir
das Sanierungsverfahren ibernommen:

Ortsmitte Malsch

° Gestalterische Aufwertung und Schaffung von Aufenthaltsqualitat

. Aufwertung des Ortsbildes und der Fullwegebereiche

° Aufwertung mindergenutzter Flachen

. Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Gebaude sowie ortsbildpra-

gender Gebaude

Schaffung von Wohnraum im Ortskern

) Sicherung der Nahversorgung: Ausbau und Erhalt der bestehenden Einkaufs-
moglichkeiten innerorts

® Neuordnung (Abbruch und Neubau) des Gemeinbedarfs in der Letzenbergstralle

. Die Weiterentwicklung des Alten Sportplatzes als Innenentwicklungspotential flir
Freizeit, Wohnen, Versorgung und Gemeinbedarf

Wohnen

. Reduzierung von vorhandenen Leerstanden und Baullicken

) Erhalt und Modernisierung des Wohnbestandes

) Energetische Sanierung der Gebaudesubstanz

. Schaffung von innerdrtlichem und insbesondere altersgerechtem, barrierefreiem

und zielgruppenangepasstem Wohnraum

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in der Ortsmitte

Umnutzung von leerstehenden Gebduden, insbesondere Umnutzung ehemals
landwirtschaftlich und gewerblich genutzter Gebaude zu Wohnzwecken

. Neuordnung Mlhlgasse

Verkehr / Erschliefung / Freiraum

. Erneuerung der Hauptstrale mit verkehrs- und larmmindernden MafRnahmen
und sicheren Ful- und Radwegen

Starkung der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer

Herstellung von Barrierefreiheit im Stralenraum

Ausbau an Moglichkeiten zur Nutzung von E-Mobilitat

Neuordnung des ruhenden Verkehrs

Gestaltung der Erschlieltungsstralten

Klimagerechte Gestaltung des Freiraums
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Wahl des Verfahrens, Gebietsabgrenzung und rechtliche Auswirkung der Sanie-
rungssatzung

Das besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB) sieht verschiedene
Rechtsinstrumente zur Vorbereitung, Steuerung und Durchsetzung von stadtebauli-
chen Erneuerungsmalnahmen vor, zu deren Umsetzung wiederum Mittel der Stadie-
bauférderung durch Bund und Lander bereitgestellt werden. Nicht jedes Rechtsinstru-
ment ist dabei fir jede Erneuerungsaufgabe vorgesehen, und die Férdervoraussetzun-
gen variieren ebenfalls. Flr den Untersuchungsraum ,Ortsmitte 1V* konnten im Rah-
men der Erstellung des GISEKSs sowie der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) stad-
tebauliche Missstande im Sinne von Substanz- und Funktionsschwéchen festgestellt,
bzw. bestatigt werden.

Fir die Initiierung von Erneuerungsmafnahmen zur Herstellung nachhaltiger stadte-
baulicher Strukturen und zur langfristigen Stabilisierung soll ein Malinahmengebiet der
Stadtebauférderung zusammen mit dem vorliegenden Bericht Uber die Vorbereitenden
Untersuchungen beschlossen werden. Weiterhin wird, zur Absicherung der Sanie-
rungsziele und Behebung der festgestellten Substanz- und Funktionsmangel, die Fest-
setzung eines Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB vorgeschlagen.

Hinsichtlich der Verfahrensart muss festgelegt werden, ob die Sanierung in einem so-
genannten umfassenden oder in einem vereinfachten Sanierungsverfahren durchge-
fihrt werden soll. Im umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB Anwendung. Durch die Ab-
schopfung zu erwartender sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen und der Preis-
prifung sichert die Gemeinde im umfassenden Verfahren die Finanzierung und ziigige
Durchfiihrung der Sanierung flr dffentliche MalRnahmen mit sogenannten Schllissel-
grundsticken.

Hingegen werden im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens die Vorschriften des
Dritten Abschnitts zur Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhung ausge-
schlossen.

Dies setzt nach § 142 Absatz 4 BauGB voraus, dass die Anwendung der Vorschriften
des Dritten Abschnitts flir die Durchfithrung der Sanierung nicht erforderiich ist und die
zigige Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Die Verfahrens-
wahl héngt daher mafdgeblich von den zu erwartenden sanierungsbedingten Boden-
wertentwicklungen und Preisspekulationen von Schllisselgrundstiicken im Sanie-
rungsgebiet ab. Eine weitere Anforderung an eine Sanierungsmafinahme ist ihre zU-
gige Durchfiihrbarkeit, die geméal § 136 Absatz 1 BauGB gewahrleistet werden muss.
Im vereinfachten Sanierungsverfahren muss die Sanierung auch ohne die Anwendung
der §§ 152 f. BauGB z(gig durchflihrbar sein.

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet zu erwarten,
ist die Anwendung der §§ 152 bis 156 a BauGB in der Regel erforderlich, um mit Aus-
gleichsbetragen die Finanzierung der Sanierung zu sichern, um Grundstlcke fir Ziele
und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten Anfangswert zu erwerben
oder um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertstei-
gerung zu verhindern.

Fir den Bereich ,Ortsmitte IV, der als Sanierungsgebiet festgesetzt werden soll, wird
die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung als derart geringfliigig eingeschétzt,
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dass die Anwendung der §§ 152 bis 156 a BauGB nicht notwendig ist. Eine erschwerte
Durchflihrung der Sanierung aufgrund von diesen geringfligigen Bodenwerterhdhun-
gen ist nicht zu erwarten. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die festgestellten
Sanierungsziele auch im vereinfachten Verfahren erreicht und die Sanierung zligig im
Sinne des § 136 BauGB durchgefiihrt werden kann. Daher wird vorgeschlagen, die
Anwendung der §§ 152 bis 156 a BauGB auszuschliefien und ein vereinfachtes Sa-
nierungsverfahren gemal® § 142 Absatz 4 BauGB durchzufiihren. Die Finanzierung
der Sanierungsmalinahmen soll Uber die Beantragung von Stadtebauférderungsmit-
teln und Fachférderung gesichert werden.

Damit die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in Malsch gelenkt und abgesichert
werden konnen, sollen die sanierungsrechtlichen Genehmigungstatbestande nach §
144 Absétze 1 und 2 BauGB innerhalb des Sanierungsgebietes angewendet werden.
Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt hat den Zweck, das Sanierungsver-
fahren gegen Stérungen und Erschwerungen wie z.B. durch Vorhaben und sonstige
Maflnahmen, die den stadtebaulichen Zielsetzungen und Sanierungszielen entgegen-
stehen, abzusichern und der Gemeinde einen angemessenen Zeitraum fiir die Reali-
sierung ihrer Ziele und der MaRnahmen einzurdumen. Daher ist die Eintragung eines
Sanierungsvermerkes in die Grundblcher der betroffenen Grundstlcke innerhalb des
Sanierungsgebietes erforderlich.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt nach § 136 Absatz 1 BauGB
voraus, dass die zlgige Durchfihrung der Sanierungsmafinahmen innerhalb eines ab-
sehbaren Zeitraums gewahrleistet ist. Daher ist gemafn § 142 Absatz 3 BauGB durch
Beschluss festzulegen, innerhalb welcher Frist die Sanierung durchzuflihren ist. Die
Frist darf maximal 15 Jahre betragen. Da mit der Umsetzung der erarbeiteten Mal}-
nahmen erst noch begonnen wird, erscheint eine Frist von 15 Jahren als angemessen.
Kénnen die noch ausstehenden MalRnahmen nicht innerhalb dieser Frist durchgefiihrt
werden, kann die Frist nach § 142 Absatz 3 Satz 4 BauGB durch Beschluss des Rates
verlédngert werden.

Private Fordersatze

Eine Bagatellgrenze von 10.000 € (einer Untergrenze fiir anerkennungsfahigen Her-
stellungskosten) wird festgelegt, damit Mafnahmen mit zu geringem Wirkungsgrad
ausgeschlossen werden, da hier der Aufwand fiir eine Priifung die Férdersumme iiber-
steigt.

Eine Forderung privater Neuordnungen sollte grundsatzlich an die Regelung geknlpft
sein, das Grundstick wieder einer Bebauung nach gestalterischen und stadtebauli-
chen Mafigaben und der Einhaltung der Entwicklungsziele zuzuflhren. Fir den Um-
fang der Forderung fur Grundstiicksneuordnungen wird auf die Entschadigung des
Gebauderestwerts verzichtet und die Entschadigung der durch Rechnungsvoriage
nachgewiesenen Abbruchkosten auf eine Fdrderobergrenze von maximal 30.000 €
begrenzt. In Ausnahmefallen kann von dieser Regelung bei Grolprojekten abgewi-
chen werden.

Des Weiteren wird eine Staffelung der Zuschussquote und der Verzicht auf eine Zu-
schussobergrenze, um kostenintensive und umfassende Gebaudeerneuerungen nicht
zu hemmen, festgelegt.
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Staffelung

: 10.000 € bis 300.000 € 15,0 Prozent
Uber 300.000 € | 10,0 Prozent

Finanzielle Auswirkungen auf den offentlichen Haushalt der Gemeinde Malsch:

Ja: Die finanziellen Auswirkungen sind in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
(KuF} im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) dargestelit. Die detail-
lierten Kosten werden in den Beratungsunterlagen zu den jeweiligen Einzelmafinah-
men vorgelegt und beraten.

Gibt es Erldse / Einnahmen:

Ja: Die Ausgaben werden im Rahmen eines Programms der stadtebaulichen Erneue-
rung mit 60 Prozent gefdrdert und der Eigenanteil durch weitere Fachférderprogramme
oder den Ausgleichsstock reduziert werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch beschlief}t:

1. Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der derzeit giiltigen Fassung, wird
die als Anlage 1 beigeflgte Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets ,Ortsmitte IV* beschlossen.

2. Die Ergebnisse des Berichts Uber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) in An-
lage 2 gemaft § 141 BauGB werden zur Kenntnis genommen.

3. Die Fdrdersétze fur Private werden wie oben empfohlen beschlossen.

Als Anlage sind beigefiigt:

] Folgekostenberechnung [] Karten/Folien [<] Unterlagen:

1.8atzung lber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte 1V*
2.Bericht Gber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

3.Abgrenzung des Sanierungsgebisetes

Handzeichen Sachbearbeiter: FH hll . Datum: 11.01.2024
Mitzeichnung durch Amtsleiter: FH A llll( Datum: 11.01.2024
Handzeichen; y

Mitzeichnung durch Rechnungsamt /ﬁ Datum: 11.01.2024
Handzeichen: (74

Mitzeichnung durch Biiro Reschl Stadtentwicklung, Stuttgart Datum: 09.01.2024

Zustimmung durch Birgermeister Tobias Greuliehm, — Datum: 11.01.2024
Handzeichen - d:#
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Anlage 1

Gemeinde Malsch
Rhein-Neckar-Kreis

Satzung der Gemeinde Malsch
iiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Ortsmitte IV vom 30.01.2024

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch hat in seiner Sitzung am 30.01.2024 aufgrund
des § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI.
I S. 394) mit Wirkung vom 01.01.2024 sowie § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-
Warttemberg (GemO) in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)
folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Behebung stadtebaulicher Missstinde nach § 136 BauGB wird der unter § 2 naher
beschriebene Bereich gemal § 142 Absatze 1 und 3 BauGB als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,,Ortsmitte IV".

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Sanierungsgebietes wird wie folgt begrenzt und
teilt sich in folgende Bereiche:

s Grundstlicke ndrdlich sowie stidlich der Bebauung an der Hauptstralde und an
der Alten Poststralie

¢ Alter Sportplatz zwischen Rotenberger Strafie im Stden und Oberer Miihlweg
im Norden

s Einige Grundstiicke dstlich der Letzenbergstralle

Lage und Umfang des Satzungsgebietes sind aus dem dieser Satzung beigefiigten
Plan (Anlage 3) ersichtlich.

§ 3 Verfahren

Die Sanierungsmaflinahme wird gemall § 142 Absatz 4 BauGB im vereinfachten
Verfahren durchgefihrt.

Die Vorschriften des § 144 Absatz 1 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben
(Abbriiche, Nutzungsénderungen, etc.) sowie die Vorschriften des § 144 Absatz 2
BauGB Uber die genehmigungspflichtigen Teilungen und Rechtsvorgidnge finden
Anwendung.

Die Anwendung des dritten Abschnittes "Besondere sanierungsrechtlichen
Vorschriften" der §§ 152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen.



Anlage 1

§ 4 Durchfiihrungsfrist

Die Frist zur Durchfihrung der Sanierung gemaf § 142 Absatz 3 Satz 3 BauGB wird
auf 15 Jahre festgelegt. Kann die Sanierung nicht innerhalb dieser Frist durchgefiihrt
werden, so kann sie durch Beschluss verlangert werden.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Absatz 3 BauGB
in Kraft.

Malsch, XX.01.2024

Tobias Greulich
Blrgermeister

Die vorstehende Satzung wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.
Hinweise:

Unbeachtlich wird nach § 215 Absatz 1 BauGB eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1
bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der
Satzung schriftlich gegenuber der Gemeinde Malsch unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhaltes geltend gemacht worden sind.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg (GemO) oder von aufgrund der Gemeindeordnung erlassenen
Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzung ist nach § 4
Absatz 3 GemO in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich
und unter Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung begriinden soll,
innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend gemacht worden ist.

Die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwéagung
sind schriftlich gegentber der Gemeinde Malsch geltend zu machen.

Die genannten Unterlagen liegen ab dem Tag dieser Bekanntmachung im
Blrgermeisteramt Malsch, Rathaus, Kirchberg 10, 69254 Malsch wahrend der
Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus, Gber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Des Weiteren sind die Unterlagen auf der Internetseite der
Gemeinde Malsch, www.malsch-weinort.de, eingestellt.




/A
Y T 7 B
loodand AL L A

;:Wuﬁg
“ B
)

d
y




Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen

MALSCH ,,ORTSMITTE [V*

Im Auftrag der

Gemeindeverwaltung Malsch
Kirchberg 10

69254 Malsch

Projektbearbeitung:

M. Sc. Corinna Gétz
M. Eng. Jonas Wolf
M. Sc. Marlen Herweck

Reschl Stadtentwicklung GmbH & Co. KG
LeuschnerstraBe 45
70176 Stuttgart

Tel. 0711 220041-0
Fax 0711 220041-22

http://www.reschl-stadtentwicklung.de
info@reschl-stadtentwicklung.de
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Gewerbeentwicklung Sanierung und Kommunalberatung

Stand Dezember 2023



Bericht Uber die Varbereitenden Untersuchungen
MALSCH ,,ORTSMITTE Iv”
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Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
MALSCH ,ORTSMITTE IV*”

Das Gemeindeentwicklungskonzept | MALSCH 2035 mit gebietsbezogenem integrierten
stddtebaulichen Entwicklungskonzept | ,Ortsmitte IV wurde am 26. Juli 2022 beschlossen.
Dieses Konzept bildet die langfristige Strategie zur kinftigen Entwicklung der Gemeinde
Malsch. Der Bereich ,ORTSMITTE V" bildet dabei den Schwerpunkt bei der st&dtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde. Dieses Konzept bildete die Grundlage fir die erfolgreiche An-
tragstellung fir ein Programm der st&dtebaulichen Erneuerung im Jahr 2023, um die Besei-
tigung von stddtebaulichen Méangeln durchzufihren.

Die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes wurde im Mai 2023 in das Landessanierungspro-
gramm (LSP) Baden-Wirttemberg aufgenommen und zeigt, dass auch aus Sicht des Fér-
dergebers der Handlungsbedarf zur Gemeindeerneuerung erkannt wird.

Im Rahmen des integrierten gebietsbezogenen Entwicklungskonzepts ,ORTSMITTE IV wur-
den bereits Anhaltspunkte fUr stddtebauliche Missstande (Leerstande, Funktionsdefizite
etc.) identifiziert. Daher haben die Mitglieder des Gemeinderats der Gemeinde MALSCH in
der Sitzung am 25.07.2023 den Beschluss tUber die Einleitung der Vorbereitenden Untersu-
chungen gem. § 141 Abs. 3 BauGB fur das Untersuchungsgebiet ,ORTSMITTE IV gefasst und
am 06.09.2023 ortstblich bekannt gemacht.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um die Bestandsauf-
nahme und Ergebnisse aus dem erstellten GISEKs zu konkretisieren und dabei besonders die
Gebdude- und Wohnungszusténde sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, Mie-
ter und Péchter zu erheben.

Dartber hinaus werden auch das Neuordnungskonzept und die Finanzierungstbersicht kon-
kretisiert und die Voraussetzung fur die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets ge-
schaffen. Auf dieser Grundlage erfolgt die Empfehlung des passgenauen Sanierungsverfah-
rens und der Festlegung der Sanierungssatzung, sowie die Grundsétze der Durchfihrung pri-
vater ModernisierungsmaBnahmen.



Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
MALSCH ,, ORTSMITTE IV*

Die gesetzlichen Grundlagen fur die Durchfihrung und Erarbeitung der vorbereitenden Un-
tersuchungen bilden die §§ 140 - 151 und §§ 152 - 156 a BauGB.

Die vorbereitenden Untersuchungen liefern die Grundlage fur eine Entscheidung, ob die Vo-
raussetzungen fur die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssatzung)
nach § 142 BauGB und die Sanierungsdurchfihrung vorliegen.

Neben der Umsetzung des GISEKs soll die Méglichkeit fur private Immobilieneigentlimer ge-
schaffen werden, umfassende ModernisierungsmaBnahmen an Gebduden, die dem
§ 177 BauGB entsprechen, mit einer etwaigen Férderung durch die Gemeinde Malsch durch-
zufthren und die erhéhte steuerliche Absetzungsmaglichkeiten im EStG zu nutzen. Somit
kann ein guter Impuls zur Mobilisierung privater Investitionen gesetzt werden.

Mit der Veréffentlichung und ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen auf der Homepage und im Mitteilungsblatt der Ge-
meinde am 06.09.2023 finden die § 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen,
§ 138 BauGB Auskunftspflicht und § 139 BauGB Beteiligung und Mitwirkung éffentlicher Auf-
gabentréger fir die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundsticke gem. § 141 Abs. 4
BauGB Anwendung.

Danach sind Eigentlmer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstlcks, Gebdudes oder Geb&udeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflich-
tet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Uber die Tatsachen zu erteilen, deren
Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbeddrftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung
oder Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist.

Zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet
wurde eine fldchendeckende Befragung mittels Fragebogen durchgefihrt. Ziel der Befra-
gung war es, eine Einschétzung der Eigentimer, Mieter und Pdchter zur Situation der eigenen
Immobilie und des néheren Wohnumfeldes sowie ihre Mitwirkungsbereitschaft zu einer Mo-
dernisierung ihres Gebd&udes zu erhalten. Die Beteiligung am Verfahren wurde von zahlrei-
chen Eigentimern wahrgenommen. Die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung sind unter Zif-
fer 4.1 zusammenfassend beschrieben.
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GemaB § 141 Absatz 1 BauGB hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes vorbereitende Untersuchungen durchzufthren oder zu veranlassen, um das
Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen einer stadtebaulichen SanierungsmalBnahme zu
untersuchen. GemaB § 141 Absatz 2 BauGB kann von vorbereitenden Untersuchungen abge-
sehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen. Dabei kann sie
ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen absehen.

Mit dem GISEK liegen bereits sehr weitgehende Beurteilungsunterlagen tber die stddtebau-
liche Situation im Untersuchungsgebiet, die Stéarken und Schwdachen der Ortsmitte Malsch
sowie der Ziele und MaBnahmen zur Stérkung der Zentrumsfunktionen und st&dtebaulichen
Aufwertung vor. Zudem wurde im Rahmen der Erarbeitung des GISEKs ein Blrgerbeteili-
gungsverfahren durchgefihrt, eine hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne des
§ 141 Absatz 1 BauGB ist damals jedoch noch nicht durchgefthrt worden.

Daher werden im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchung zum einen die im Rahmen
des GISEKs ,Ortsmitte [V”, die fir Gemeinde Malsch herausgearbeiteten Schwéchen und
stédtebaulichen Ziele auf ihre Aktualitét Gberprift. Zum zweiten erfolgt eine umfassende
Betroffenenbeteiligung. Im Ubrigen wird das GISEK als hinreichende Beurteilungsunterlage
der Geb&udestruktur zugrunde gelegt. Eine erneute stddtebauliche Bestandsanalyse wurde
nicht durchgefihrt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse erfolgt eine Abwégung die Durchfihrbarkeit einer stéd-
tebaulichen SanierungsmaBnahme sowie eine Uberpriifung und Empfehlung, ob das um-
fangliche Sanierungsrecht oder die SanierungsmaBnahme im vereinfachten Verfahren zur
Anwendung kemmen soll.
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3. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Untersuchungsgebiets entsprechen dem
Neuantrag und sind im nachfolgenden Flan ersichtlich.

MALSCH
Senierungsgebiel "Ortsmitle V"

Laoge in der Gemeinde

¢ [ Asgrenzung
Scrierungsgebie. "D tsmilte IV
cu. £,26 He<lar

£ a5
ol St

os. - é -

Abbildung 1 Lageplan Abgrenzung Untersuchungsgebiet "Ortsmitte V" Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2023
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4.1 Durchfiihrung und Ergebnisse der Befragung

Um die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer der Geb&ude und Grundsticke, die
im Untersuchungsgebiet liegen, abzufragen, sowie die Anregungen dieser als auch
der Mieter und Pé&chter einzubeziehen, wurden diese im September 2023 gebeten ei-
nen Fragebogen ausgefillt bis zum 29.10.2023 zurlickzusenden, bzw. beim Rathaus
der Gemeinde abzugeben. Von den insgesamt 104 angeschriebenen Eigenttimern und
EigentUmerinnen (Mietern/Pdchter) mit einem oder mehr Fragebdgen fir die jeweili-
gen Grundstlcke sind in dieser Frist 27 zurlickgesandt worden. Dies bedeutet eine
Rucklaufquote von 26 %.

Bei der Erfassung der Anzahl der Gebdude im Plangebiet wurde festgestellt, dass es
sich um 162 Einzelobjekte (Haupt- und Nebengebdude) handelt.

Bei der Beteiligung wurden alle Eigentimer angeschrieben, die im Melderegister auf-
geftihrt sind. Bezogen auf die Anzahl der Gebdudeobjekte im Bereich der vorbereiten-
den Untersuchungen liegen fur 29 Grundstiicke/Einzelobjekte Angaben in Form eines
oder mehrerer Fragebdgen vor. Demnach konnten fir rund 18 Prozent des Gebd&ude-
bestands genauere Daten erfasst werden. Allerdings haben in Teilen des Gebietes in
der Vergangenheit bereits Modernisierungen stattgefunden.

Frage: Eigentlimer des Grundstiicks

Bei der Verteilung sieht man deutlich, dass es nur private Personen sind, die Eigenta-
mer im Untersuchungsgebiet sind.

Frage 1: Wer ist Eigentimer des Grundstlcks?

0,00%

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

® Juristische Person
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Frage: Baujahr des Gebdudes

Eine Grundlage fir die anschlieBende Bewertung der Ausgangssituation sowie der Er-
mittlung von st&dtebaulich als auch energetisch relevanten Potentialen stellt die dif-
ferenzierte Betrachtung des Geb&udebestands nach Baualtersklassen dar. Mit insge-
samt rund 55 % vor 1950 wurde der GroBteil des Geb&udebestands im Gebiet vor der
ersten Warmeschutzverordnung von 1978 errichtet. Rund 86% der Gebdude sind min-
destens 38 Jahre alt.

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn-
und Geschéftshaus) - Baujahr?

13,64%

Vor 1900
= Vor 1950
® 1950 - 1985
f B nach 1985

27,27%

Frage 2.2: Wie alt ist das Hauptgbdude (Wohn- und
Geschdftshaus) - Letzte gréBere
UmbaumaBnahme?

B Vor 1950
30,77%
1950 - 1989
1990 - 2000

m 2000 - 2020
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Frage: Nutzungen

Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebdude?

= Wohngebdude

Wohn-und
Geschdaftsgeb&ude

= Wohngebdude mit
angebautem
Nebengebdude

m Sonstiges

n=27

Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist
vorhanden?

® Wohnnutzung

B Gewerbliche Nutzung

= Nutzung (z. B. Garage,
Abstellraum)

ri= 32

10
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35 33

Anzahl

Wohnungen Wohnungen

Anzahl
Betriebsstatten

Anzahl Leerstand

Frage 5: Wie viele Wohnungen, bzw. Betiebsst&tten
befinden sich im Gebd&ude?

n= 36

Anzahl Leerstand
Betriebsstatten

70
60
50
40
30
20
10

22

Anzahl Nebengebd&ude

Frage 6: Wie viele Stellpladtze/Nebengebdude
befinden sich auf dem Grundsttck?

59

Anzahl PKW-Stellplatze

11
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Frage: Zustand des Gebdudes

Frage 7.1: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien: Zugangs-
/AuBenbereich

4° Optische Unversehrtheit/
gestaltete Flache

= Kleine Ausbesserungen/ geringe
optische Méangel/ schwer
zugdnaglich

48% = Gelédnder fehlend oder

beschadigt/ Belage beschéadigt
oder ungleich/ Unebenheiten

s Schlaglécher/ beschadigte
Stutzmauer/ gefahrdete

Fe% Standsicherheit

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien:
Fassade/Mauerwerk

4,35% Optische Unversehrtheit/
ansprechende Gestaltung

u Mangelhafter Anstrich/
Farbverdnderungen/
gestalterische Mangel

0,
i i ® Feuchte Stellen/ abgeplatzter
Putz/ Rissbildung/
Farbveréinderungen/
ortsuntypische Verkleidung

s Feuchteschaden/ Putz
groBflachig abgeplatzt/
gefahrdete Standsicherheit

12
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Frage /7.5: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fir folgende Kriterien: Dach/
Dachstuhl

Optische Unversehrtheit/ dichtes
Cach

® Dach ist dicht/ farbliche
Ver&inderung/ ungleiches
Verlegemuster

58,33% ;
® Verschobene Dachziegel/

Rostbefall Regenrinne/
durchhéangende Balken/
Dachdichtigkeit gefahrdet

® Dach ist undicht/ Ziegel
beschadigt oder fehlend/

Regenrinne undicht
n=24

Der Zustand der Gebdude beim Zugangsbereich, der Fassade und dem Dach wird mit
durchschnittlich 50 -60Prozent als optisch unversehrt bezeichnet. Knapp 35 Prozent
sehen einen Handlungsbedarf, waobei 5 Prozent einen dringenden Handlungsbedarf
sehen.

Frage 8.1: Wie bewerten Sie die Warmeddmmung
der Gebd&udefassade?

Ausreichende und umfassende
Warmedammung/ heutiger Stand

2,50% -
i = Vorhandene Warmeadammung mit

P (o geringen Stdrken
20,83%
58,33% N ' ® Warmeddmmung mit sehr
geringer Stéarke/ wesentliche Teile

ungeddmmt

® Keine D&dmmung vorhanden

n= 24

13
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Frage 8.2: Wie bewerten Sie die Warmeddmmung
des Daches
Ausreichende und umfassende

Warmedammung/ heutiger

Stand
Vorhandene Wérmeddmmung

20,83% mit geringen Stérken

= Wéarmeddmmung mit sehr
geringer Stdrke/ wesentliche

29,17% Teile ungeddmmt
: : m Keine Dammung vorhanden

‘Bei der Bewertung der Dédmmung zeigt sich ein héherer Handlungsbedarf. Knapp 48
Prozent des Daches und 65 Prozent der Fassaden weisen keinerlei oder sehr geringe
Dammwerte auf. Erweitert man die Betrachtung um die vorhandene Warmed&am-
mung mit geringen Stdrken, sind Uber 80 Prozent der Gebdudefassaden und ebenfalls
fast 80 Prozent der Dachddmmungen betroffen. Hier wird das gréBte Modernisie-
rungspotential gesehen.

Frage: Geplante ModernisierungsmaBnahmen

Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit
Unterstltzung von offentlichen Férdermitteln
ModernisierungsmaBnahmen an lhrem Gebd&ude
durchzufthren?

37,50%
m Ja Nein
62,50%

14
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Frage ?: Wenn ja, wann? Frage 9: Wenn nein,
60%  93:33 warum®?
%
n=15
50% Guter
Zustand/
40% Kein
26,67 Bedarf
30% 20,00 % B Monetdre
% Grinde /
20% | 7u hoher
Aufwand
10% B Verkaufsa
bsicht
0%

Zeitnah in2bis5  spater
Jahren n=4

Bei dieser Frage wird der Sanierungs-, bzw. Modernisierungsbedarf abgefragt, um
zukUnfigte MaBnahmen besser in die Umsetzung des Sanierungsgebiets einplanen zu
kdnnen. Hierbei wird deutlich, dass die angestrebten MaBnahmen sich auf den
gesamten Zeitraum des Sanierungsgebiets verteilen, wobei trotz der aktuellen
Zinspolitik und Baupreise der GroBteil zeitnah starten méchte. Es liegt eine
Uberdurchschnittlich hohe Zustimmung zu ModernisierungsmaBnahmen mit
UnterstUtzung &ffentlicher Férdermittel vor.

Frage 10: Haben Sie bereits in der Vergangenheit
Fordermittel aus einem Sanierungsprogramm far
dieses Gebdude erhalten

4,35%

= Ja

= Nein

m Weil3
86,96% nicht

15
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Frage 11: Welche Absichten haben Sie fir die
Zukunft Ihres Gebdudes?

® |ch mochte das
Grundstick/ Gebdude
verkaufen

® l[ch mdchte das Gebdude/
Gebdudeteile abbrechen

® |ch mochte das Gebdaude
geringflgig modernisieren

lch méchte das Gebédude
modernisieren

+ Es ist keine Verdnderung
am Gebdude notwendig

28%

Es ist keine Veranderung
am Gebdude geplant

0% n= 29

® Sonstiges

Lediglich 9 Prozent haben in einem vorangegangenen Gebiet oder durch entspre-
chende andere Programme Férdermittel erhalten. Diese werden unter anderem mit
dem KfW-Programm benannt. 86 Prozent geben an keine Férderung erhalten zu ha-
ben.

Frage: Wohnumfeld Bewertung

Frage 12: Bewertung des Wohnumfeldes

25
20
15
10 : 5 mangelhaft
5 | 1 4 ausreichend
0 I u 3 befriedigend
u?’
@}52? §3€'¢ ) \Q@ \"0“((\ @{\é‘ 5 & ‘ 5\@0 qut
055 \c.;é & §)¢§\ \\6\\" o(\OJ ) (s\\\'o B sehr gut
o L S faN) ) < @‘\0
¥ N} & & A
e R N e e W ©
o) S e @ N & o
2 o & -« NS 2 &
\‘Q o &) ) A 5
) -Q,O ‘(\6 <& &
& & N e ©
ol O = &
2 \A
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Bei der Bewertung des Wohnumfelds ist bei den Ergebnissen vor allem die Ruhe/ we-
nig StraBenldrm, als auch das Parkplatzangebot als eher mangelhaft bewertet
wurde, was vor allem dem hohen Verkehrsauskommen auf der HauptstraBe geschul-
det ist.

Dahingegen wurde die Gestaltung des Umfeldes, die Gestaltung von Plétzen / Stra-
Ben und die Gestaltung der Ortsmitte als sehr gut bis befriedigend eingestuft. Bei
sowie der Gestaltung der Grinfldchen und Ndhe der Einkaufsmdglichkeiten werden
Verbesserungsbedarfe gesehen.

Weitere Erwartungen, Anregungen, Winsche oder Ideen zum geplanten Sanierungs-
gebiet waren folgende Nennungen:

*  Verbesserung Verkehrssituation (z.B. Verkehrsberuhigung an der Haupt-
straBe, Einhaltung 30er Zone etc.) (7 Nennungen)

¢ Behebung von Leerstand und Férderung der Sanierung (2 Nennungen)

¢  Gestaltung des Umfelds an der Katharinenkapelle (1 Nennung)

Modernisierungsabsichten

Bei 13 Gebduden sind Erneuerungs-, bzw. NeuordnungsmaBnahmen vorgesehen, die
entsprechend der Beschreibung der Eigenttimer als Modernisierungen mit einfacher
oder umfangreicher Intensitdt eingeordnet werden kénnen und somit geeignet sind,
die Sanierungsziele zu erfillen und den Bestand nachhaltig zu verbessern und das
Wohnumfeld zu verbessern. Darlber hinaus wurde ein Abriss und Neubau, sowie drei
Verkéufe als MaBnahme genannt und eine Riickmeldung zu einem nicht angefragten
Grundstlick gegeben, das auBerhalb des Untersuchungsbereichs liegt.

Die Grundsticke/Gebd&ude, bei denen eine geplante MaBnahme in der Befragung an-
gegebenen wurde, sind im Plan im Anhang dargestellt (Anlage 1).

Die hohe Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist eine gute Voraussetzung fur die
zeitnahe Durchflhrung privater Medernisierungsvorhaben und zeigt den Bedarf, bzw.
Investitionsstau, der nun mit Hilfe von &ffentlichen Férdermitteln und attraktiven
steuerlichen Abschreibungsmaglichkeiten beseitigt werden kann,

Zusammenfassend stimmen die Hinweise und Erwartungen der Befragten an die Sa-
nierungsdurchfliihrung mit dem durch planerische Vorarbeiten ermittelten Bedarf
grobtenteils Uberein. Dies |dsst auf ein Interesse und die grundséatzliche Zustimmung
zur Sanierung des Ortskerns schlieBen. Dieses Interesse soll weiterhin durch Informa-
tionsveranstaltungen, Flyer, etc. qufrechterhalten werden, um die Koordination ver-
schiedener MaBnahmen optimal planen und mit hoher Akzeptanz durchflhren zu
kénnen.

17
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4.2  Beteiligung und Mitwirkung éffentlicher Aufgabentrager

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur finalen Festlegung des formlichen
Sanierungsgebietes "ORTSMITTE IV beteiligten Trdger &ffentlicher Belange sind gemdf § 139
BauGB von dem Vorhaben unterrichtet und um Stellungnahmen gebeten worden.

Von den insgescmt 36 angeschriebenen Aufgabentréigern haben 19 nicht geantwortet, dies
wird so gewertet, dass keine Bedenken hinsichtlich des Vorhabens bestehen. ,
Von den 17 eingegangenen Antworten der Aufgabentréger haben sieben keine Bedenken,
jedoch Anregungen und Hinweise geduBert (siehe Tab. 1). 10 Tréger haben keine Bedenken
oder Hinweise und Anregungen gedulert (siehe Tab. 2)

Alle Anregungen und Hinweise flossen in die vorbereitenden Untersuchungen ein und werden
nach dem Beschluss zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens und ggf. im Zuge eines durch-
zufUhrenden Planverfahrens mit in die abzuwdgenden Belange einbezogen.

Datum
der Weitere
TOB Stel- Riickmeldung Beteili-
lung- gung
nahme
StraBenver- | 02.11.23 | Vielen Dank fir die Beteiligung in dem im Betreff ge- v
kehrsbe- nannten Verfahren. Als untere StraBenverkehrsbe-
hérde RNK hérde sind wir fur verkehrsrechtliche MaBnahmen in
der Gemeinde Malsch zustdndig. Als eines der Ziele
wurde die Neugestaltung und Neucrdnung der &ffent-
lichen ErschlieBungsstraBen und Geb&ude u.a. ge-
nannt. Planungen zur Steigerung der Verkehrssicher-
heit begriBen wir und bitten darum, uns in die Planun-
gen einzubeziehen.
LRA Rhein- | 23.10.23 | Stddtebauliche SanierungsmaBnahmen sollen u.a.
Neckar- auch dazu beitragen, die Siedlungsstruktur an die Er-
Kreis - Amt fordernisse des Umweltschutzes und an die Anforde-
fur Gewer- rungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen
beaufsicht anzupassen.
und Um- Die Plenungen und Vorschldge zur Verbesserung der
weltschutz Bausubstanz und der Verkehrsfihrung sollten daher

z.B. darauf ghgestimmit sein, dass Wohnbereiche von
verkehrsreichen StraBen, emissionshehafteten Betrie-
ben oder Anlagen durch bauliche MaBnahmen oder
dazwischenliegende |&rmarme Gebdude wie Ladenge-
schafte oder dgl. abgeschirmt werden oder dass emis-
sionsbehaftete Betriebe, sofern sie nicht eine Verlage-
rung planen, selbst MaBnahmen zur Reduzierung der
Emissionen durchflhren.

Falls durch die Sanierung Neuansiedlungen cder Nut-
zungsdnderungen mdglich werden, sollte darauf ge-
achtet werden, dass gréBere zusammenhdngende Be-
reiche gleicher Nutzung entstehen und keine Nut-
zungsbereiche (Inseln}, die nur einen einzelnen Betrieb
oder ein einzelnes Wohnhaus urmfassen.
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Gegen die Stédtebauliche ErneuerungsmaBnahme
LOrtsmitte VY in Malsch bestehen veon unserer Seite
keine Einwande.

Wir méchten allerdings auf Folgendes hinweisen:

Es werden zur Wdrmeerzeugung immer mehr Luft-
Wérmepumpen installiert, die gerade bei enger Bebau-
ung zu L&rmbeldstigungen flihren kénnen. Entschei-
dende Kriterien sind dabei Aufstellungsort und Schall-
leistungspegel der Warmepumpen. Als Stand der Tech-
nik gelten Ger&te mit einem Schallleistungspegel von
max. 50 dB(A).

Wir empfehlen, zumindest einen Hinweis aufzuneh-
men, dass bei der Geréite- und Standortwahl zur Ver-
meidung von Lé&rmbel&stigungen die Vorgaben des
«Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen
L&rm bei stationéiren Gerdten” {LAl) zu beachten ist,

RF Freiburg
Landesamt
fir Geolo-
gie, Roh-
stoffe und
Bergbau

23.10.23

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowis-
senschaftliche und bergbehdrdliche Belange &uBert
sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau (LGRB) auf der Grundlage der ihm vorliegenden
Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Pla-
nungsvorhaben.

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfah-
ren als Trager &ffentlicher Belange keine fachtechni-
sche Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszl-
gen daraus erfolgt. Sofern fur das Plangebiet ein inge-
nieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrund-
gutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen
die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbe-
reich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Eine Zultissigkeit der geplanten Nutzung vorausge-
setzt, empfiehlt das LGRB andernfalls die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebau-
ungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich von
Gesteinen der Langenbricken-Formation (Unterjura)
und der Exter-Formation (Rhatkeuper). Diese werden
artlich von quartdren Lockergesteinen (holozdne
Abschwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter
Mdachtigkeit Uberlagert.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwin-
den (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens ist zu rechnen.

Aufgrund einer innerhalb des Plungebiets verlaufenden
tektonischen Stérung, kann der Gesteinsverband &rt-
lich stark aufgelockert und entfestigt sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der wei-
teren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
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genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfdéhigkeit des Grdndungsherizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméB DIN
EN1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
blro empfohlen.

Beden

Da ausschlieBlich Béden in Siedlungsfldchen vom Pla-
nungsvorhaben betroffen sind und davon ausgegan-
gen werden kann, dass diese weitestgehend anthropo-
gen verdndert wurden, sind aus bodenkundlicher Sicht
keine Hinweise, Anregungen cder Bedenken vorzutra-
gen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeclogischer
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vor-
zubringen.

Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass im Anhérungsverfah-
ren des LGRB als Trdger &ffentlicher Belange von Seiten
der Landeshydrogeologie und -geothermie (Referct
94) keine fachtechnische Prifung vergelegter Gutach-
ten oder von Auszlgen daraus erfolgt.

Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeologisches Uber-
sichtsgutachten, Detailgutachten oder hydrogeclogi-
scher Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aus-
sagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbtiros.

Sofern vorhanden, wird auf frihere Stellungnahmen
des LGRB zu Planflachen verwiesen.

Im Planungsgebiet laufen derzeit keine hydrogeologi-
schen MaBnahmen seitens Ref. 94,
Landeshydrogeologie und -geothermie und es sind der-
zeit auch keine geplant.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktueflen Bergbauge-
biet.

Nach den beim Landesamt fUr Geoclogie, Rohstoffe
und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plange-
biet nicht von Altbergbau oder kliinstlich geschaffenen
Althohlréurmen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische
Keller) betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planfléche sind Belange des geowissen-
schoftlichen Naturschutzes nicht tangiert.
Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhdttnisse kén-
nen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine
Ubersicht tber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (https://www.lgrb-bw.de)
entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Katas-
ter, welches im Internet unter der Adresse https://Igrb-
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bw.de/geotourismus/geotope  (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

LRA Rhein- [ 02.11.23 | Die Zul&ssigkeit der Abgrenzung des raumlichen Gel-
Neckar- tungsbereiches sollte Uberprtft werden. Zwar ist die
Kreis Zusammenfassung rdumlich getrennter Bereiche zu ei-
Baurechts- nem Sanierungsgebiet zuldssig, jedoch nur unter der
amt Voraussetzung, dass sie eine funktionale Einheit dar-
stellen (OVG Luneburg Urt. v. 29.01.2003 - 1 KN
2938/01).
Landesamt | 10.11.23 | Vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamts fur
far Denk- Denkmalpflege Baden-Wirttemberg (LAD) als Tréger
malpflege offentlicher Belange im Rahmen der vorbereitenden
im RP Untersuchung zu betreffs genannten Sanierungsgebiet
Stuttgart in Malsch. Das Untersuchungsgebiet umfasst einen

Abschnitt der HauptstraBe zwischen der Alten Post-
straBe und dem Salmengdrtenweg sowie zwei Insella-
gen im historischen Ortskern. In diesem Bereich be-
finde sich ein Kulturdenkmal sowie weitere, das Orts-
bild pragende und damit erhaltenswerte Gebdude und
Stlru_lituren, die im Verlauf n&her aufgezeigt werden.

AR

Badischer Gemarkungsplan Nr. 1 von Malsch, Ausschnitt, zw. 1868
und 1872, mit Einzeichnungen der beiden Teilbereiche des Sanie-
rungsgebiets ,Ortsmitte IV” im Ortskern.

Der historische Siedlungskern des Weinorts Malsch
stellt sich in seiner Grundstruktur als Haufendorf dar,
wovon die regellose Verteilung der Gebdude und das
entsprechend krause Netz der StraBen und Wege
zeugt. Wie der badische Gemarkungsplan aus dem 19.
Jahrhundert aufzeigt, ist das historische Ortsgeflge in
der Summe noch gut Uberliefert und zeugt damit ein-
drtcklich von der Siedlungsgeschichte von Malsch. Die
Bebauung entlang der HauptstraBe innerhalb des hier
betrachteten Untersuchungsraums entstand erst im
19. Jahrhundert als lineare Siedlungserweiterung des
histarischen Kernorts. Die vornehmlich landwirtschaft-
lich gepragten Einzelstellen bestanden zumeist aus ei-
nem langgestreckten Bau an der seitlichen
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Parzellengrenze, in dem ein Wohn- und Stalltrakt bzw.
Wirtschaftsteil untergebracht war. Im rickwdartigen
Bereich schloss mitunter eine quergestellte Scheune
den Hof ab. Trotz teilweiser Verdichtung sowie Uber-
formung in spéter Zeit ist die Grundstruktur der einsti-
gen Hoéfe noch gut nachvollziehbar und bildet damit
ein wesentliches stadtebauliches Merkmal in diesem

Bereich.

b SHS GRS v
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Badischer Gemarkungsplan Nr. 1 von Malsch, Ausschnitt um die mittlere
Hauptstr., zw. 1868 und 1872.

Folgend genannt wird das im Untersuchungsgebiet
bisher erfasste Bau- und Kunstdenkmal. Weitere erhal-
tenswerte historische Gebdude sind weiter unten in ei-
ner darauffolgenden Auflistung aufgefihrt.

Hauptstr. 15 (Kulturdenkmal gem. §2 DSchG):
Katharinenkapelle, Wegkapelle, kleiner verputzter
Saalbau, Glasmalereien von H. Beiler, 1895, Inschrift-
tafel des Vorgé@ngerbaus Uber dem Portal eingelassen,
erbaut 1894 (i).

Der kleine historistische Bau belegt die im Lauf des 19.
Jahr-hunderts verstarkte Frémmigkeit des Katholizis-
mus, die sich in der Anlage zahlreicher kleiner An-
dachsstétten in Form von Wegkreuzen, aber auch
solch kleiner Kapellen duBerte. Hier ersetzte die Kapelle
allerdings eine barockzeitliche Vorgéngerin. Sie ist
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charakteristisches Zeugnis der katholischen Religiosi-
tat der Region und hat ortsgeschichtlichen Zeugnis-
wert. Die Glasmalereien zeugen vom kinstlerischen
Anspruch, der auch solch kleinen Andachtsréumen
beigemessen wurde, und sind zeittypische Werke des
spaten Historismus.

Hauptstrafie 48:

Hakengshoft, bestehend aus Wohnhaus, Verbinderbau und
riickwartigem Wirtschaftsgebaude, eingeschossigss Vorder-
haus mit Satteldach, traufstindig, verputzt, 18. Jh.

Die Hofanlage vermittelt in ihrer Gesamtheit noch ein schiiis-
siges Bild der einst prdgendean, gastaffellan Bebauungsstruk-
tur bauerlicher Hafe auf schmalen Flurstick und ist daher aus
sisdlungshistorischen Grinden erhaltenswert.

Hauptstrafie 49/ 49a:

Hakangehsft, bestehend aus ehem. Wohnstalthaus, rilckwir-
tiger Scheune und nebenstehender Remise, Wohnstallaus
als giebelstindiger Gelbziegelbau, eingeschossig mit Sattel-
dach, Werksteingewdnde, querstehende Schaune mit Sattel-
dach, grofies Scheunentor, Naturstsinmausr~verk mit aufge-
setzter Fachwerkkonstruktion, niedriger Remisenbau zur
Stralle, 2. Halite 19. Jahrhundert.

Dia Hafanlage ist ein gut Gberiiefartes Beispiel dar einst von
landwirtschaftlichen Stellen geprigten Bebauungsstruktur in
Malsch und aufgrund seines Seitenheitswert in diesem Be-
reich erhaltenswenrt.

Hauptstralle 64:

Wohnhaus, traufstandig, zweigeschossig mit Satteldach,
Rotziegelbau mit abgesetzten Elementen aus Sandstein, au-
Rermittige Tordurchfahrt, 2. Hélfte 19. Jh.

Das Gebaude ist ein anschauliches Zeugnis spathistoristi-
scher Formensprache im bauerlichen Kontext in Malsch und
gibt in seiner gestalterisch anspruchsvollen Detailausfilhrung
ferner Hinweis auf die historische Sozialtopografie innerhalb
der bauerlichen Hofstellen.

Die folgenden erhaltenswerten Gebdude sind wei-
tere wichtige Zeugen der Bau- und Siedlungsge-
schichte in Malsch. Sie zeichnen sich weder durch
besonderes Alter, noch durch kunsthandwerkliche
oder architektonische Leistungen, noch durch Sel-
tenheit des Bautyps aus. Als Ortsbild prégende Ar-
chitekturen sollten sie aber ebenfalls im Sinne einer
erhaltenden Erneuerung in die Planung einbezogen
werden. Die Bewahrung dieser als erhaltenswert ge-
kennzeichneten historischen Objekte ist zudem
wichtig fur die Einbettung der Kulturdenkmale in ein
intaktes und sinnstiftendes Umfeld und die ortsge-
schichtliche Entwicklung von Malsch. Sie sind daher
aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige Planungs-
empfehlung. Grundsétzlich regen wir unter Bezug
auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,[...] die Er-
haltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes” und ,[...] die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stédtebaulicher Bedeutung” bei
den Planungen entsprechend zu berlcksichtigen.
Die Sanierung sollte so gestaltet werden, dass die
historisch gewachsenen Strukturen von Malsch er-
halten bleiben.
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Archdologische Denkmalpflege

Durch die Planungen ist in Malsch ein archéologi-
sches Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG randlich und
ein Praffall gem. DSchG direkt betroffen:

- Direkt betroffen: Mittelalterliche und friihneuzeitli-
che Siedlung Malsch (Listen Nr. MA 1, ADAB ID
102964342, s. Anlage)

- Randlich betroffen: Neuzeitliche Synagoge, Mikwe,
judische Schule (Listen Nr. MA 5, ADAB ID 112634611,
s. Anlage)

s sesamy

— A
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Kartenausschnitt orchdologj‘ilsifher Kulturdenkmale in
Malsch.

T Wearsee

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme in die Plan-
unterlagen.

Im Gebiet ist mit dem Vorhandensein archéologischer
Spuren aus den frihen Siedlungsphasen des Ortes (KD
nach § 2DSchG) zu rechen. Am Erhalt der ausgewiese-
nen Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein &ffent-
liches Interesse. Bauvorhaben in diesem Bereich bedur-
fen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§8
DSchG).

Bauvorhaben im Planungsgebiet kann seitens der Ar-
ch&ologischen Denkmalpflege ggf. nur unter der Auf-
lage bauvorgreifender archéologischer Ausgrabungen
zugestimmt werden. Vorsorglich sei darauf hingewie-
sen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
durch eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumen-
tation der Kulturdenkmale ggf. léngere Zeit in An-
spruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht fur
die genannten MaBnahmen liegt beim Bauherren (§
6.2 D5chG). Zur Klarung der Rahmenbedingungen et-
waig notwendiger Rettungsgrabungen ist eine &ffent-
lichrechtlichen Vereinbarung zwischen Bauherren und
LAD abzuschlieBen.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewdhrleisten und
spdtere Bauverzégerungen zu vermeiden, sollten friih-
zeitig im Vorfeld der jeweiligen ErschlieBungsmaB-
nahme Vor-untersuchungen durch das LAD durchge-
fihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es
festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfol-
gender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das
LAD den Abschluss einer &éffentlich-rechtlichen Verein-
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barung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbeson-
dere zu Fristen fUr die Untersuchungen und zur Kosten-
beteiligung des Veranlassers. Ndhere Informationen
finden sie unter http://www.denkmalpfle-
gebw.de/denkmale/projekte/archaeclogische-denk-
mal-pflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html.
Dariiber hinaus wird grundsdtzlich auf die Einhaltung
der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.
Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archdolo-
gische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maB § 20 DSchG Denkmalbehdrde oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde {(Grdber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffdllige Erdverférbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprdsidium
Stuttgart {Referat 84.2) mit einer Ver-klirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archéclogischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen,

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen
wenden Sie sich bitte an das LAD, Ref. 84.2, Archaeco-
logieLADKA@rps.bwl.de.

Dartiber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung
der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen.
Sollten bei der Durchftihrung der MaBnahme archéolo-
gische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
md&B § 20 D5chG Denkmalbehérde oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéclogische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffdllige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktagesnach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprdsidium
Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-klrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Crdnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumerrtation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen.

Far weitere Informaticnen zur vorliegenden Stellung-
nahme hinsichtlich der bodendenk-malpflegerischen
Belangen wenden Sie sich bitte an das LAD, Herrn Dr.
Folke Damminger (ArchaeologieLADKA@rps.bwl.de).
Bitte setzen Sie das LAD Uber die weiteren Planungen
und Terminabsprachen in Kenntnis,

Das LAD bittet Sie abschlieBend darum, die oben ge-
nannten Kulturdenkmale, die  Hin-weise auf die
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erhaltenswerten Gebd&ude sowie die Hinweise zur ar-
chdologischen Denk-malpflege nachrichtlich in Ihre
Planung zu Ubernehmen und gem. § 136 (4) BouGB
dem &ffentlichen Erhaltungsinteresse bei lhren stéidte-
baulichen SanierungsmaBnahmen Rechnung zu tra-
gen.

LRA Rhein-
Neckar-
Kreis

Amt far
Landwirt-
schaft und
Natur-
schutz

07.1.23

Die Gemeinde Malsch fihrt nach der Aufnahme in ein
Programm der Stadtebauférderung die Vorbereiten-
den Untersuchungen {VU) durch. Das Untersuchungs-
gebiet ist in einem Abgrenzungsplan dargestellt. Ins-
gesamt liegen beziglich des konkreten Verhabens
noch recht wenige Informationen vor.

Die rdumlichen Geltungsbereiche der Erneuerungs-
maBnahmen liegen auBerhalb von Schutzgebieten
oder Biotopsstrukturen i. S. d. 23 ff. Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSch().

Da im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerungsmal-
nahmen Gebd&udeabrisse, Renovierungen und Neu-
bauten auf Brach- und Gartenfléchen sowie Beein-
trachtigungen weiterer Habitatstrukturen von ge-
schitzten Arten (z. B. Gehdlzstrukturen) sehr wahr-
scheinlich sind, wird hiermit von Seiten der Unteren
Naturschutzbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises auf die
Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) hingewiesen, Hierzu Gbersenden wir Ihnen
im Anhang das Merkblatt der Unteren Naturschutzbe-
hérde ,Artenschutz im Zusammenhang mit Baumal-
nahmen”. Bei Eingriffen in festgesetzte Ausgleichs-
maBnahmen in bestehenden Bebauungsplanen (wie z.
B. Pflanzbindungen) ist ein Ausgleich vom Ausgleich
umzusetzen.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde sollten, im
Rahmen der stddtebaulichen Erneuerungsmalnchme,
auch MaBnahmen fir den Natur- und Artenschutz
mit-eingeplant werden (wie z. B. die Errichtung von in-
sektenfreundlicher Beleuchtung, Anbringen von Nist-
und Fledermauskésten etc.)

Dartber hinaus bestehen keine weiteren Anregungen
oder Bedenken.

LRA Rhein-
Neckar-
Kreis
Wasser-
rechtsamt

07.11.23

Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Slehe Merkblatt ,Grundwasserschutz bei Bebauungs-
pldnen auBerhalb von Wasserschutzgebieten”
Kommunalabwasser/Gewdsseraufsicht
Kommunalabwasser

Aus der Sicht des Sachgebiets Kommunalabwasser
gibt es keine grundlegenden Bedenken gegen die Auf-
stellung des Bebcouungsplans. Wir weisen darauf hin,
dass eine ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz anzu-
streben ist. Damit sollen dem urspringlichen unbebau-
ten Zustand moglichst nahekommende Abfluss-, Ver-
dunstung- und Versickerungswerte von Niederschlags-
wasser angestrebt werden (z.B. Versickerungsmulden,
Grindécher usw.}. Mit  einer naturvertréglichen
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Regenwasserbewirtschaftung kann der Hitze und der
Trockenheit besser vorgebeugt werden. Volumendnde-
rungen von Speichern (z. 8. Bodenspeicher, Zisternen)
n&hern sich bei Langzeitbilanzen dem Wert Null und
werden in den Bilanzgleichungen daher nicht aufge-
fuhrt.

Allgemeines:

1. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Gragbeneinldufe,
Dréinagen etc.) darf nicht

der Kldranlage zugeftihrt werden, sondern ist ggf. ge-
trennt abzuleiten. In Bereichen

mit héherem Grundwasserstand darfen Drainagen nur
in ein Gewdsser

bzw. in einen Regenwasserkanal abgeflhrt werden.
Ansonsten ist auf den

Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als
weiBBe Wanne auszubilden.

2. Die Ver- und Entsorgung bezlglich Wasser und Ab-
wasser ist durch den jeweiligen

Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgungsein-
richtung bzw, an

das kemmunale Abwassernetz mit Anschluss an eine
zentrale Kldranlage sicherzustellen.

Die jeweilige Satzung der Gemeinde Malsch ist zu be-
achten.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasser-
bewirtschaftung:

3. Gemd&B § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll
Niederschlagswasser

ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne

Vermischung mit Schrutzwasser in ein Gewdsser ein-
geleitet werden, soweit

dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-
rechtliche Vorschriften

noch wasserwirtschoftliche Belange entgegenstehen.
MaBgebend hierzu ist die Verordnung des Umweltmi-
nisteriums Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22, Mdrz 1999. Es wird dabei emp-
fohlen, zundchst den vorhandenen Untergrund ouf
seine Versickerungsféhigkeit hin zu untersuchen bzw.
die Méglichkeit der Ableitung in den Vorfluter zu pru-
fen. Ebenso ist die Abflussvermeidung durch Verduns-
tung, Versickerung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser anzustreben {ausgeglichene Wasser-
haushaltshilanz).

Bei der Bemessung und Gestaltung von Versickerungs-
anlagen werden auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 und
die Leitfdden des Umweltministeriums ,,Naturvertrég-
liche  Regenwasserbewirtschaftung”  und  der
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Landesanstalt fir Umweltschutz B-W ,Arbeitshilfen
far den Umngang mit Regenwasser in Siedlungsgebie-
ten”

verwiesen. Bei der Einleitung in ein Oberfldchengewds-
ser sind die Angaben und Kriterien des Arbeitsblattes
DWA-A 102 Teil 2 ,Emissionsbezogene Bewertungen
und Regelungen” zu beachten.

4. Zur Erfillung der Grundsdtze der naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung sind wasserdurchléssig
befestigte PKW-Stelipléitze, ausreichend bemessene
Zisternen, eine Fassadenbegrinung und eine Dachbe-
grinung fur flach geneigte Décher im Bebcuungsplan
empfohlen bzw. vorgeschrieben, Zufahrten, Hauszu-
génge, Garagenvorpldtze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlags-
wasser versickern

(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen,
wasserdurchldssige

Pflasterung ©.d.). Der Unterbau ist auf den Belag ab-
zustimmen.

5. Niederschlagswasser darf nach §2 der Nieder-
schlagswasserverordnung erlaubnisfrei

versickert oder cls Gemeingebrauch in ein oberirdi-
sches Gewdsser

eingeleitet werden, wenn es von folgenden Flachen
stammt:

a. Dachfldchen, mit Ausnahme ven Dachflachen in
Gewerbegebieten und

Industriegebieten sowie Sondergebieten mit vergleich-
baren Nutzungen,

b. befestigten Grundstlcksfléchen, mit Ausnahme von
gewerblich, handwerklich

und industriell genutzten Fladchen,

c. Offentlichen StraBen, die als OrtsstraBen der Er-
schlieBung von Wohngebieten

dienen, und &ffentlichen StraBen auBerhalb der ge-
schlossenen

Ortslage mit Ausnahme der Fahrbahnen und Park-
pl&tze von mehr

als 2-streifigen StraBen.

d. beschrankt &ffentlichen Wegen und Geh- und Red-
wegen, die Bestandteil einer &ffentlichen StraBe sind.

Hinweise zu Zisternen:

6. Auf Dach- und befestigten Grundstlcksfléchen auf-
treffendes Niederschlagswasser sollte zur Verringerung
der Abflussspitzen in qusreichend bemessenen
Zisternen gesammelt und auf dem Grundstlick ge-
nutzt werden. Nach Moglichkeit sollen diese bewirt-
schaftet werden kénnen. Auf eire Bewirtschaftung der
Zisterne {mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet
werden, wenn das zugehdrige Dach mit einer Min-
destsubstratsidrke von 10 Zentimeter begriint wird.
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Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungs-
mulde versickert werden.

b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies
ist nur gestattet, wenn das Dach metallfrei ist oder der
Zulauf Gber ein DIBt-zugelassenes Substrat erfolgt,
welches Metalle zurlickhclten kann. Die Erforderlich-
keit einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist zu prifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, abzustim-
men.

Empfehlungen fir Grinddcher in Bebauungspldnen:
Es wird empfohlen, alle bestehenden flach geneigten
Décher, die zur Sanierung anstehen, zu begrinen. Da-
bei weisen wir darauf hin, dass sich Dachbegriinung
und die potentielle Nutzung durch Photovoltaikanla-
gen nicht ausschliefen. Die KUhlung der Dachbegri-
nung wirkt sich positiv auf die Leistung von Photovol-
taikanlagen aus.

Gewdsseraufsicht

Aus der Sicht der Gewdsseraufsicht bestehen gegen
den Bebauungsplan - ,Ortsmitte IV” in Malsch keine
grundsétzlichen Bedenken, Weder ein Uberschwem-
mungsgebiet noch der Gewdsserrandstreifen ist be-
troffen.

Hinweis:

1. Mit Starkregenereignissen {extremen, kaum vorher-
sehbare und rdumlich begrenzte

Niederschlige) muss gerechnet werden. Es wird emp-
fohlen, Untergeschosse

bzw. Keller wasserdicht und Offnungen tberflutungs-
sicher auszufUhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass Sch&den durch
Starkregenereignisse

auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausge-
schlossen werden.

Altlasten/Bodenschutz

im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte IV befindet sich laut
den Ergebnissen der historischen

Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im  Rhein-
Neckar-Kreis folgende Akablagerungen,

Altstandorte oder Verdachtsflachen:

Bei allen oben aufgefUhrten Fallen ist ausschlieBlich der
Wirkungspfad Boden-Grundwasser bewertet. Es liegen
somit im Sanierungsgebiet flur keine der im Boden-
schutz und Altlastenkataster enthaltenen Fladchen Be-
wertungen fUr den Wirkungspfad Boden-Mensch vor.
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FUr die mit A(Ausscheiden) bewerteten Standorte gilt,
dass laut den Erhebungsunterlagen trotz der langjdh-
rigen Nutzung auf den Grundstlcken nicht von {(rele-
vanten) Schadstoffeintrégen in den Untergrund aus-
zugehen ist. Damit liegen fir diese Fl&-

chen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten-
verdachte vor. Eine generelle

Schadstofffreiheit kann fir diese Grundstlcke jedoch
nicht bestatigt werden.

Auf dem Gebiet der AA Gewann Ober Dem Muehlweg
(Cbj.-Nr. 03748) wurden in den

Funfzigerjahren u.a, Abfdlle zur Geldndeauffiliung ein-
gebracht. Es liegen nach derzeitigemn

Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fur Stoffeintrdge
vor, von denen eine

Grundwassergefdéhrdung cusgeht. Auf der Flache be-
finden sich jedoch voraussichtlich

Bodenmassen, die nicht ,unkontrolliert” abgelagert
werden k&nnen. Nach Kenntnis der

unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde sind ak-
tuell fir das Gelénde im Zuge einer

geplanten Wohnbebauung Schadstoffuntersuchungen
der Altablagerung beguftragt.

Der Altstandort Teilflache Flst.-Nr. 3297/1 Hauptstr. 22
(Obj.-Nr. 03721-001) ist Teil

des Gesamtstandorts ,Minera-Tankstelle und Kfz-
Werkstatt”. Auf der Fldche wurden

im Rahmen einer crientierenden umwelttechnischen
Untersuchung tankstellentypische

Kontaminationen festgestellt. Eine unmittelbare Ge-
fahr fur das Grundwasser

wurde jedoch nicht festgestellt. Daher wurde der
Standort mit B(Belassen) und dem

Kriterium ,Entsorgungsrelevanz” bewertetet.

Auf dem Altstandort Chemische Reinigung Koch, Ton-
werkstr, 4 (Obj.-Nr, 03731) sind

belassene Bodenverunreinigungen mit LHKW nachge-
wiesen worden, von denen im

Rahmen einer umwelttechnischen Detailuntersuchung
aber keine Grundwassergef

dhrdung abzuleiten war. Der Standort wurde somit
ebenfalls mit B(Belassen) und dem

Kriterium Entsorgungsrelevanz” bewertetet.

Der Altlastenverdacht ist fir die beiden letztgenannten
Altstandorte zwar ausgerdumt,

da fUr den Wirkungspfad Boden-Grundwasser von kei-
nen PrifwertUberschreitungen

ausgegangen wird, jedoch liegen aufgrund der Schad-
stoffgehalte, die im Rahmen der

umwelttechnischen Untersuchungen festgestellt wur-
den, auf den Fldchen Bodenmassen

vor, die nicht ,unkontrolliert” abgelagert werden kén-
nen.
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Gegen die stddtebouliche ErneuerungsmaBnahme
LOrtsmitte V" bestehen seitens der

unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde keine ge-
neretlen Bedenken.

Tabelle 1 Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trdger &ffentiicher Belonge, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen unmittelbar bzw. mittelbar betroffen werden

weiterfihrenden Planungen der einzelnen Objekte er-
neut frihzeitig zu beteiligen.

Datum
der Weitere
TOB Stel- Riickmeldung Beteili-
lung- gung
nahme

Gemeinde | 12.10.23 | Vielen Dank fur Ihre Nachricht. Belange der Gemeinde

Mahlhcusen Mahlhausen sind durch das Sanierungsgebiet ,Orts-
mitte IV" der Gemeinde Malsch nicht betroffen. Ein-
widnde bestehen demnach nicht.

RP Karls- 26.10.23 | Vielen Dank fOr die Beteiligung als Trdger éffentlicher

ruhe Refe- Belange am o. g. Verfahren mit Schreiben vom

rat Raum- 11.10.2023. In unserer Funkticn als héhere Raumord-

ordnung, nungsbehdrde kdnnen wir lhnen mitteilen, dass Be-

Baurecht lange der Raumordnung nicht betroffen sind. Hin-

und Denk- weise oder Anregungen werden nicht vorgetragen.

malschutz

Transnet 11.10.23 | Wir haben lhre Unterlugen dankend erhalten und mit

BW unserer Leitungsdokumentation abgeglichen, Im ge-
planten Geltungsbereich der Verbereitenden Unter-
suchungen zum Sanierungsgebiet "Ortsmitte V" der
Gemeinde Malsch betreibt und plant die TransnetBW
GmbM keine Héchstspannungsfreileitung. Daher ha-
ben wir keine Bedenken und Anmerkungen vorzubrin-
gen. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht
erforderlich,

ZWL Malsch | 25.10.23 | Scllten im Zuge der Sanierung ,Ortsmitte [V, StraBen v
saniert werden, so behdlt sich der Zweckverbond Was-
serversorgung Letzenberggruppe das Recht vor, Sa-
nierungswirdige Wasserleitungen mitzusanieren.

Dies bedarf aber einer konkreten Abstimmung seitens
der Sanierungspartner. Sollten hierzu noch Kl&rungs-
bedarf bestehen, bitte um Kontaktaufnahme.

Polizeiprdsi- | 12.10.23 | Zu dem im Betreff genannten Bebauungsplan lassen

dium sich zum gegenwdrtigen Zeitpunkt aus verkehrlicher

Mannheim Sicht weder Bedenken noch Anregungen vorbringen.,

LRA Rhein- | 07.11.23 | Im Rahmen der aktuellen Beteiligung der Behorden ¥

Neckar- und TéB kénnen wir aufgrund des geringen Detaillie-

Kreis rungsgrades des Vorhabens derzeit noch keine Ein-

Amt fir schdtzung abgeben, inwieweit durch die beabsich-

Feuerwehr tigte Festlegung eines Sanierungsgebietes die Belange

und Kata- des abwehrenden Brandschutzes berOhrt werden.

strophen- Wir bitten Sie deshalb uns entweder im Rahmen eines

schutz eventuellen Bebauungsplanverfahrens, oder bei den
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LRA Rhein-
Neckar-
Kreis
Vermesung
samt

20.10.20
23

Von der Aufstellung des Sanierungsgebietes ,Orts-
mitte V" sind Planungen oder sonstige

MaBnahmen des Vermessungsamts Rhein-Neckar-
Kreis nicht berihrt. Bedenken

und Anregungen sind von unserer Seite nicht vorzu-
bringen.

Verband
Region
Rhein-
Neckar

02.11.23

Als Regionalverband bedanken wir uns fir die Beteili-
gung und méchten lhnen mitteilen, dass aus regional-
planerischer Sicht keine Bedenken gegen die vorlie-
gende Planung erhoben werden,

Begrindung:

Mit der Durchflhrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen zu einem Sanierungsgebiet nach § 141 BauGB
sollen die Grundlagen fur die Gebietsabgrenzung des
kdnftigen Sanierungsgebiets, die Festlegung der end-
glltigen Sanierungsziele sowie die Wahl des Sanie-
rungsverfahrens erarbeitet werden. Ziel und Zweck ist
die ldentifizierung stadtebaulicher Missstdnde inner-
halb des Gebiets.

Die vorléufige Abgrenzung des Sanierungsgebiets
LOrtsritte IV” liegt mit Blick auf die Raumnutzungs-
karte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
innerhalb einer nachrichtlich dargestellten Siedlungs-
fléche ,Wohnen” (Bestand) und zum Teil innerhalb ei-
ner sog. WeiBflache (restriktionsfreier Bereich). Regi-
ondlplanerische Restriktionen liegen somit nicht vor.

Netze BW

06.11.23

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns
eingesehen und hinsichtlich der Stromversorgung
(Mittel- und Niederspannung) Uberpriift.

Innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind Versor-
gungsleftungen vorhanden,

Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Bebauungs-
planverfahren. Eine weitere Beteiligung ist nicht erfor-
derlich

IHK Rhein-
Neckar

10.11.23

Die IHK Rhein-Neckar untersttzt die Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Ortsmitte V" und setzt sich

fir die Erhaltung, Férderung und Weiterentwicklung
der Innenstddte und Ortszentren mit ihrer Einzigartig-
keit, Multifunktionalitéit und ihrem Ambiente ein.

Die Innenstddte und Ortszentren sind Ausdruck von
Lebensqualitdt, Tradition und Wirtschaftskraft. Sie

zu erhalten und im verschérften Standortwettbewerb
zu stdrken, stellt Kormmunen, Handelsbetriebe und
Dienstleister vor neue Herausforderungen. Aufgrund
der groBen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Bedeutung der Innenstadt im Gesamtgeflge einer
Stadt muss es Ziel sein, diese als attraktives Zentrum
und Wirtschaftsstandort zu entwickeln und zu star-
ken. Dabei hat der Einzelhandel eine Leftfunktion, un-
terstlitzt von der Gastronomie und Kultur.
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Auch Dienstleistungen, Behdrden und Wohnen mis-
sen in den Innenstédten verbleiben oder {wieder) an-
gesiedelt werden.

Die Erweiterung des Sanierungsgebiets soll die Ent-
wicklung, attraktive Gestaltung und Modernisierung
des Ortskerns von Malsch erleichtern. Die finanzielle
Forderung qualitéts-, vitalitéts- und frequenzsteigen-
der MaBnahmen durch Férderprogramme ist Anreiz
und Chance, den Ortskern als Geschdéfts-, Dienstleis-
tungs- und Wohnstandort aufzuwerten.

Wir weisen darauf hin, dass die Belange der im Ab-
grenzungsgebiet ansdssigen Gewerbetreibenden im
weiteren Verfahren erhoben, abgestimmt und in das
Konzept einbezogen werden sollten. Bei den Sanie-
rungs- und Entwicklungsziele sollten die Entwicklungs-
perspektiven der ansd@ssigen Unternehmen beachtet
werden.

Tabelle 2 Steliungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager Sffentlicher Belange, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen nicht betroffen werden

V = Wird im weiteren Verlauf berlicksichtig.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die TOB eine friihzeitige Beteiligung erbeten, sofern
es um Bereiche geht in den Leitungstrassen liegen oder im Rahmen der Umsetzung konkreter
MaBnahmen einzelne &ffentliche Belange cder sonstige Rechtsbereiche betrcffen sind.
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4.3 Abwdigung

In diesem Abschnitt erfolgt eine Abwégung der &ffentlichen und privaten Belange
germndl § 136 Abs. 4 BauGB und Bewertung der Durchfihrbarkeit der stadtebaulichen
ErneuerungsmaBnahme.

Die Verpfiichtung zur Abwagung trifft die Gemeinde fur die Sanierung cls Gesamt-
maBnahme, nicht aber fir jede einzelne grundstiicksbezogene MaBnahme. Abwd-
gungsrelevent sind vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und
die Abgrenzung des Sanierungsgebietes. Dabei besteht grundsatzlich ein Gestal-
tungs- und Beurteilungsspielraum, der maBgeblich damit zusammenhdangt, dass der
Erlass der Sanierungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt
noch keine hohen Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt
werden dUrfen. Es muss insbesondere nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der
Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt
werden soll. Hdhere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungssatzung
sind erst mit fortschreitencem Sanierungsverfahren, insbesondere im Hinblick auf die
sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB, zu stellen.

Zusammenfassend kénnen fur eine stédtebauliche Sanierungsmalnahme "Crtsmitte
IV folgende Aussagen getroffen werden:

» Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der
Landesplanung

¢ In der gUltigen Fassung des Fldchennutzungsplans entsprechen die Ziele und
Zwecke der Sanierung den Darstellungen

¢ Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Eigentimer durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB durchgefiihrt

¢ Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Stellung-
nahmen, die den Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht

Alle relevanten Anregungen der Tréger der &ffentlichen Aufgabentrdger sind im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und berlicksichtigt worden,
Der Hinweis zur Gebietsabgrenzung ist bereits mit dem Regierungsprdsidium Karls-
ruhe bei der Antragsstellung abgeklart worden.

Es besteht ein dffentliches Interesse an cer Behebung der festgestellten stédtebauli-
chen Missstdnde. Bei Vorliegen eines stddtebaulichen Missstandes im Sinne von § 136
BouGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sa-
nierungsrechts erforderlich ist.

Die Zusammenstellung des Abwdigungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und
Ergebnisse des GISEKs ,Ortsmitte IV in die Abwdgung mit ein.

Zur Vermeidung einer Verfestigung der Missst&nde ist es erforderlich, die um sich grei-
fenden Leerstdnde und die damit einhergehende zunehmend geringe Investitionsbe-
reitschaft der Eigentlimer aufzuldsen. Insoweit steht das &ffentliche Interesse an der
Entwicklung des Untersuchungsgebietes durchaus Uber den Partikularinteressen der
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betroffenen Eigentlmer; zumal die Leersténde und die damit verbundenen negativen
stédtebaulichen Wirkungen auf ihre Umgebung, die von den betroffenen Immobilien
ausgeht, im Ubrigen auch darauf zurtickzufthren sind, dass die Eigentimer in der
Vergangenheit ihrer Pflicht zur Instandhaltung nicht im notwendigen MaBe nachge-
kommen waren,

Nach den im McBnahmenplan beabsichtigten &ffentlichen MaBnahmen sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die sich fir die von der beabsichtigen Sanie-
rung unmittelbar Betroffenen in lhren persénlichen Lebensumstdnden, im wirtschaft-
lichen cder sozialen Bereich ergeben wirden.
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rundsatze dei Jurchfuhrung privater MaBBnahmen

In der MaBnahmenibersicht in der Antragstellung waren MaBnahmen aufgefiihrt, die auf-
grund einer Inaugenscheinnahme von auBen notwendig sind, um eine erfolgreiche stadte-
bauliche Erneuerung durchzuflhren.

Daher wurde nunim Zuge der Durchfhrung der Befragung eine Aktualisierung des MaBnah-
menplans und der Kosten- und Finanzierungstibersicht durchgefthrt.

Auf Antrag/Anfrage der jeweiligen Eigentlmer wird eine etwaige Férderung durch das Biiro
Reschl Stadtentwicklung in Rucksprache mit der Verwaltung geprift und eine Entscheidung
getroffen. Folgende Voraussetzungen sind dabei zu beachten:

- das Vorhaben darf vor der Priifung nicht begonnen werden

- grundsdtzlich ist darauf zu achten umfassende ModernisierungsmaBnahmen zu fér-
dern, die alle wesentlichen Mangel und Misssténde beseitigen und den Gebrauchs-
wert des Gebdudes erhéhen (in Einzelfdllen kénnen sog. ,,Restmodernisierungen” in
die Férderung einbezogen werden)

- daher unterliegen turnusmdBige Instandhaltungen oder Renovierungen der Pflicht
des Eigentimers

- eine frihzeitige Abstimmung und Vereinbarung einer Modernisierungsvereinbarung
mit der Gemeinde Malsch, in der gestalterische und stédtebauliche Aspekte, die
Férderhéhe und der Durchflihrungszeitraum festgelegt werden

GemdB der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Férderung stédte-
baulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen (StBauFR) erfolgt die Férderung der
Gemeinde fir die Erneuerung privater Gebdude durch die Gewdhrung eines Kostenerstat-
tungsbetrags. Die Obergrenze und Konditionen sind im Zuge der Beschlussfassung der Sat-
zung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets gesondert festzulegen.

Wir empfehlen folgende Elemente zu bertcksichtigen:

- Benennung einer Bagatellgrenze von 10.000 € (einer Untergrenze fir anerken-
nungsfahige Herstellungskosten), damit MaBnahmen mit zu geringem Wirkungs-
grad ausgeschlossen werden (da hier der Aufwand fur eine Prifung die Férder-
summe Ubersteigt)

- Staffelung der Zuschussquote und Verzicht auf eine Zuschussobergrenze (Einzelfall-
entscheidung im Gremium), um kostenintensive und umfassende Gebdudeerneue-
rungen nicht zu hemmen.

Staffelung:
Anerkannte Herstellungskosten Zuschussquote
bis 100.000 € bis 300.000 € 15,0 Prozent
Uber 300.000 € 10,0 Prozent

Nach der Stadtebauférderrichtlinie (StBauFR) Punkt 10.2.2.1 kann ein Zuschuss ma-
ximal 35% der forderfahigen Kosten betragen.
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Eine Forderung privater Neuordnungen solke grundsdtzlich an die Regelung geknlipft
sein, das Grundstlick wieder einer Bebauung nach gestalterischen und stadtebauli-
chen MaBgaken und der Einhaltung der Entwicklungsziele zuzuftihren. Fur den Um-
fang der Férderung fir Grundstlcksneuordnungen empfehlen wir auf dis Entschédi-
gung des Gebduderestwerts zu verzichten und die Entschadigung der durch Rech-
nungsvorlage nachgewiesenen Abbruchkosten zu begrenzen. Hierbei schlagen wir
eine Fdrderobergrenze von maximal 30.000,00 €, bei Férderung von 100 % der Kosten
vor.

Flr private Vorhaben, die die oben genannten Anforderungen nicht erflllen, empfeh-
len wir ein eigenes kommunales Férderprogramm aufzulegen, um MaBnochmen mit
geringer Intensitdt, aber groBer positiver Wirkung Ttr das Ortsbild, parallel zum Lan-
dessanierungsprogramm zu férdern.

Dies sollten MaBnahmen sein, die Uber die Eigentimerpflicht hinausgehende Instand-
setzungsmaBnahmen hinausgehen. Beispielsweise:

- Einbau und Wiederherstellung von ortshildgerechten Kloppldden, Fenstern
und Tiren

- Erhalt historischer und ortsbildtypischer Fassaden oder Bauteile (Gelénder,
etc.)

- Die Entsiegelung und ortsbildgerechte Gestaltung von Griinrdumen, die vom
Sffentlichen Raum einsehbar sind

- Erhalt ortsbildtypischer Gestaltungselemente wie z.B. Schriften oder Werbe-
tréger
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Mit Bescheid vom 04.05.2023 wurde der Gemeinde Malsch der Zuwendungsbescheid zur Vor-
bereitung und Durchfuhrung der stédtebaulichen Erneuerungsmaflnahme ,Ortsmitte V" zu-
gesandt. Der Férderrahmen im Landessanierungsprogramm (LSP) betrdgt 1.500.000,00 €,
was Finanzhilfen von 200.000,00 € bedeutet, die bis 30.04.2032 bereitgestellt werden.

Diese Mittel werden die kommenden Jahre zeitnah und zielgerichtet fur die in der MaBnah-
menubersicht dargestellten &ffentlichen MaBnahmen und privaten Modernisierungen und
Neuordnungen verwendet.

Im Bereich der &ffentlichen MaBnahmen nimmt die Erneuerung der Randbereiche der der
HauptstraBe (LandessstraBe), der Grunderwerb in der Brunnengasse und LetzenbergstraBe,
sowie die Weiterentwicklung des Festplatzes eine bedeutende Rolle ein.

Fdr die konsequente Erneuerung und energetische Sanierung zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualit&t ist die Férderung von MaBnahmen im privaten Eigentum vorgesehen. Es
besteht die Notwendigkeit mehrere private Wohn- und Geschéftsgebdude umfassend zu
modernisieren, wobei hierbei die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentlimer vorausge-
setzt wird.

Fur die Durchsetzung der Sanierungsziele gibt es nach § 144 BauGB sanierungsrechtliche In-
strumente (wie z.B. die sanierungsrechtliche Genehmigung unter Auflagen).
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Im Rahmen der Antragstellung wurde bereits eine detaillierte Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht zur Umsetzung der Sanierungsziele erstellt und hier nochmals dargestellt. Diese

wurde nur im Hinblick auf die Anzahl der privaten BaumaBnahmen nach den Ergebnissen
der Befragung und der Anpassung &ffentlicher MaBnahmen konkretisiert. Hierbei sind statt
20 nur noch 6 MaBnahmen mit geringer Intensitat in Planung; die geplanten MaBnahmen

mit hoher Intensit&t haben sich allerdings von 2 auf 7 gestiegen. Darlber hinaus kam ein

privater Abbruch mit der Férderobergrenze von 30.000 € hinzu. Dies fihrt insgesamt zu einer

Erhéhung der Ausgaben um 60.000 €.

| Ausgaben: €
Vorbereitende Untersuchung 10.000
Weitere vorbereitende Untersuchungen 50.000
Fachplanungen/Wettbewerb HauptstraBe/Festplatz/Ge-

meinbedarf

Offentlichkeitsarbeit 10.000
Grunderwerb und OrdnungsmafBnahmen

Grunderwerb Brunnengasse 145.000
Privater Abbruch (1x 30.000 €) 30.000
BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitdt (6 x 30.000 €) 180.000
Privat hohe Intensitdt (7 x 20.000 €) 140.000
Offentliche BaumaBnahmen

Neugestaltung Festplatz (Teilflache ca. 30 Prozent) 450.000
ca. 1.800 m? x 250 € (Obergrenze)

Neuordnung (LetzenbergstraBe) 500.000
Erneuerung Randbereiche HauptstraBe (LandesstraBe) 325.000
cd. 1.300 m? x 250 € (Obergrenze)

5. Verglitung Sanierungsbetreuung (10 — 12 Jahre) 120.000
Summe Ausgaben 1.960.000
Il Einnahmen 0
Ill Benétigter Férderrahmen 1.960.000
Finanzhilfen 60 Prozent 1.176.000
Anteil Gemeinde 40 Prozent 784.000
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8.1 Gesetzliche Grundlagen

Neben dem Beschluss lber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets und der
Sanierungssatzung gemdaB § 142 Abs. 4 BauGB muss auch eine Entscheidung tber
das geeignete Sanierungsverfahren getroffen werden. Hierbei unterscheidet das
BauGB zwei Alternativen:

e Das ,vereinfachte” Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

e Das  klassische” oder ,umfassende” Verfahren unter Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Die §§ 152 - 156a BauGB des besonderen Stadtebaurechts enthalten unter anderem
folgende Regelungen:

e Die Preisprifung bei der rechtsgeschdaftlichen VerduBerung eines Grundstlicks
oder bei der Bestellung oder Ver&uBerung eines Erbbaurechts, um Grundsticke
fur die Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben.

e Die Erhebung von Ausgleichsbetragen, d.h. die Verpflichtung des Eigentimers
zur Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stlicks, an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Bodenwerterhéhung entspricht.

Nach § 153 BauGB Abs. 2 ist eine Preisprifung fir jeden im Sanierungsgebiet abge-
schlossenen Kaufvertrag durchzufuhren. Dabei ist die Genehmigung des Kaufvertrags
bei einer Uberschreitung des Verkehrswerts von mehr als 10 Prozent zu versagen. Hier-
bei ist der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert zugrunde zu legen, um bei Grund-
stlicksverkaufen Bodenspekulationen zu verhindern.

Nach § 127 Abs. 2 BauGB entfdlit die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen bei der
Anwendung des ,umfassenden” Verfahrens.

Die bescnderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB
sind nach § 142 Abs.4 BauGB auszuschlieBen, wenn diese fur die Durchfihrung der
Sanierung nicht notwendig sind.

Daher sind im ,vereinfachten” Verfahren die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen und
die Méglichkeit der Preisprifung nicht anwendbar.

Es ist also abschlieBend zu prifen, ob durch die Durchfthrung der MaBnahmen im
Sanierungsgebiet eine sog. sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entstehen und
ob ohne die Méglichkeit der Preispriifung eine Erschwerung der Durchfihrung beste-
hen kénnte.
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Eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung ist zu erwarten, wenn die Gemeinde im
Rahmen der Durchfliihrung der Sanierung folgende stédtebauliche Verbesserungen
anstrebt:

e Erhebliche Verbesserung der Bodenbeschaffenheit oder der Grundstiickszu-
schnitte, z.B. durch Beseitigung von Altlasten oder Bodenneuordnung

e Erhebliche Verbesserung der Art und des MalBes der baulichen Nutzung

s Erhebliche Verbesserung des ErschlieBungszustandes, z.B. &ffentliche Park-
moglichkeiten oder umfassende Aufwertung des Ortskerns (erstmalige Her-
stellung)

s Erhebliche Verbesserung der Gewerbestruktur durch die Wiedernutzbarma-
chung einer Gewerbebrache

e Erhebliche Verbesserung der Struktur und Lage des Sanierungsgebietes,
durch z,B, die Beseitigung von Nutzungskonflikten

Wenn keine erheblichen Anderungen der Bodenordnung im Gebiet vorgesehen sind, dann
kommt die Anwendung des ,vereinfachten” Verfahrens in Betracht.

Beim ,vereinfachten” Verfahren gibt es darliber hinaus die Entscheidungsméglichkeit auf
die Anwendung des § 144 BauGB ganz oder teilweise auf die Abschnitte 1 und 2 zu ver-
zichten.

Auf die Férderung von privaten ModernisierungsmafBnahmen hat die Verfahrenswahl
keine Auswirkungen. Auch die steuerrechtlichen Vorschriften unterscheiden sich nicht.

Bei der Wahl des Verfahrens besteht grundsdtzlich kein Ermessenspielraum fir die Ge-
meinde. Nach dem Gesetz (BauGB) wird davon ausgegangen, dass nur das ein oder an-
dere Verfahren cuf den Einzelfall passt. Daher ist die Entscheidung der Verfahrenswahl
sorgfdltig zu treffen und zu begrinden.
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Nach intensiver Erérterung der Verfahrenswahl mit der Verwaltung und dem Regierungspra-
sidium Karlsruhe wird fur die Durchfiihrung der zuktnftigen stédtebaulichen Erneuerungs-
maBnahme ,Ortsmitte V" das ,vereinfachte” Verfahren ohne die Einbeziehung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB vorgeschlagen.

Angesichts dieser Aussichten, d.h. keine erhebliche Gebietsumstrukturierung, keine erstma-
lige ErschlieBung, kein notwendiger Erwerb von Schlisselgrundstiicken, ist eine Anwendung
der §§ 152 bis 156a BauGB als unverhé&ltnismaBig und nicht angemessen fir die geplanten
MaBnahmen und die Verhdltnisse im Gebiet zu sehen, da nicht oder nur von sehr geringen
erneuerungsbedingten Einnahmen der Gemeinde (nach Punkt 5.5. StBauFR) ausgegangen
wird. Darlber hinaus stehen vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestands durch
private ModernisierungsmaBnahmen sowie die Aufwertung &ffentlicher R&Gume (Erschlie-
BungsstralBen) und des Gemeinbedarfs im Vordergrund. Daher ist davon auszugehen, dass
im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhéhungen durch die anstehenden Sanierungs-
maBnahmen zu erwarten sind und vornehmlich Erhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Aus diesen Griinden ist von einer Durch-
fuhrung im ,klassischen Verfahren” abzusehen.

Etwaige Schlisselgrundstiicke fiir die geplanten &ffentliche MaBnahmen befinden sich fast
alle bereits im Besitz der Gemeinde, wodurch der Verzicht auf die Kaufpreisprifung nach §
153 BauGB keine spekulative Entwicklung des Kaufpreises zu erwarten sind. Unter Umstdn-
den ist beim Kauf im ,vereinfachten” Verfahren mit Mehraufwendungen beim Erwerb mit
den ersparten Verwaltungsaufwendungen, die im Gegensatz zum ,klassischen” Verfahren
entstehen wirden, abzuwdgen.

Von der Méglichkeit auf die Anwendung des § 144 BauGB Absatz 1 und/oder 2 ganz oder
teilweise zu verzichten wird Gebrauch gemacht.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Vorhaben nach § 29 BauGB welche die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
zum Inhalt haben

e die Beseitigung baulicher Anlagen

e erhebliche wertsteigernde Veréinderungen von Grundsticken und baulichen Anlage

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Die rechtsgeschdftliche Ver&uBerung eines Grundsticks
e Die Bestellung und VerduBerung eines Erbbaurechts

e Die Begrindung, Anderung und Aufhebung einer Baulast
e Die Teilung eines Grundstiicks

Da keine Schlisselgrundstlicke, aber Stockwerkseigentum zur zeitnahen Durchfhrung der
st&dtebaulichen Erneuerung notwendig sind, kann auf die Aufwendung des § 144 Absatz 2
BauGB nicht verzichtet werden. Daher ist der Eintrag eines Sanierungsvermerks in die Grund-
blcher der Eigenttmer im Sanierungsgebiet notwendig.

Die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB findet Anwendung, um
Einfluss auf die bauliche Entwicklung im Sanierungsgebiet zu nehmen.
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Die formale Voraussetzung fur die Férderung von éffentlichen und privaten MaBnahmen der
stadtebaulichen Erneuerung unter Einbezug der bewilligten Finanzhilfen ist der Beschluss der
Satzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch den Gemeinderat und der
ortsiiblichen Bekanntmachung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden Informationen gewonnen, die keine

Anderung der Gebietsabgrenzung begriinden. Die Abgrenzung ist im Plan in der Anlage 2
dargestellt. Das Gebiet umfasst somit 16,7 ha und ist Bestandteil der Sanierungssatzung.
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Anlage 1 Rackmeldungen Privater
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Anlage 2 Modernisierungsabsichten Privater
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Anlage 3 Abgrenzung des Gebiets und MaBnahmen
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