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1 Zusammenfassung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen nach
dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches (BauGB)

1.1 Vorbemerkungen

Mit dem Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Karlsruhe (RP Karlsruhe) vom
14.06.2022 wurde dem Antrag der Gemeinde Karlsbad auf Aufnahme des Gebiets
,Ortsmitte Langensteinbach® in ein Stadtebauférderungsprogramm stattgegeben.

Insgesamt wurde das Sanierungsverfahren mit einem vorlaufigen Zuwendungsbetrag in
Hohe von 1.300.000 Euro ausgestattet. Dies entspricht unter Einberechnung des
kommunalen Eigenanteils in Hohe von 40 % einem Gesamtférderrahmen in Héhe von
2.166.667 Euro. Der Bewilligungszeitraum wurde zunachst auf die Dauer vom 01.01.2022
bis zum 30.04.2031 festgelegt.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Karlsbad vom 26.10.2022
wurden flr das Gebiet "Ortsmitte Langensteinbach" vorbereitende Untersuchungen (VU)
nach § 141 Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Der zugehdrige Lageplan der Gemeinde Karlsbad
Langensteinbach zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurde in der o&ffentlichen
Bekanntmachung des VU-Einleitungsbeschlusses am 27.10.2022 im Amtsblatt
mitveroffentlicht.

GemalR § 141 BauGB sind Vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um
Entscheidungsgrundlagen fir die Notwendigkeit, die Art und Durchfihrbarkeit einer
Sanierungsmallnahme zu erhalten. Dies umfasst insbesondere die Einbeziehung der
unmittelbar Betroffenen im Gebiet. Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen werden
Vorschlage fiur eine Neuordnung erarbeitet und die Voraussetzungen fir die férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes geschaffen. Dazu gehéren eine Analyse der
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden
Sanierungsziele.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende
Fragenkomplexe:

e Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstdande vor und besteht somit die
Notwendigkeit fir eine Sanierung?

e Bestehen Moglichkeiten, die staddtebaulichen Misssténde durch Sanierungsmaflinahmen
zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte kdnnen realisiert werden?

e |st die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der MalRnahme durchfihrbar?

1.2 Abgrenzung der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB)

Das Untersuchungsgebiet von ca. 15,47 ha umfasst im Wesentlichen die Ortsmitte von
Langensteinbach. Grundsatzlich handelt es sich um die angrenzenden Bereiche an der
Haupt- und Pforzheimer Stral3e, sowie die Hirtenstrale im Norden und die Speicherstralie
im Siden. Im Nordwesten enthalt das Gebiet die erste Reihe der nordlichen Seite der
Pforzheimer Strafle mit Teilen der Hermann-Léns-Weg und der Wilferdinger Stralle und
grenzt an der Kreuzung zwischen Pforzheimer Stralle und Ettlinger Stral3e ab. Als Satelliten
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inbegriffen sind die Jahn- und Schelmenbuschhalle. (Anlage: Abgrenzungsplan)

1.3 Stadtebauliche Missstidnde (§ 136 BauGB)

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche
Missstande vorliegen, zu deren Behebung SanierungsmalRnahmen nach dem besonderen
Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind (Anlage: Plan Stadtebauliche
Missstande). Als wesentliche stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet lassen sich
feststellen:

Funktionale Missstande
= Haupt- und Pforzheimer Stralen als Emissionsquelle (Larm, Schadstoffe,
Durchgangsverkehr),

= stadtraumliche Barriere,

= fehlende Querungsmoglichkeiten,

= Engstellen und Schaden im Gehwegbereich,

= mangelhafte Gestaltung fur Parkplatze,

= funktional-gestalterische Mangel im o&ffentlichen Erschliefungsbereich,

= funktional-gestalterische = Mangel im  oOffentlichen = Raum,  mindergenutzte
Platzsituationen/ mangelhafte Aufenthaltsqualitat,

= Fehlende funktional-gestalterische Anpassung an Klimawandelauswirkungen im
offentlichen Raum

Strukturelle Missstande
= Teilleerstdnde und Leerstande fur Wohn- und Gewerbenutzung,

=  Gebaude mit Umnutzungspotenzial,
= Flachenpotenzial

Raumliche Missstidnde und Ortsbild
= Teilweise ungenlgende Barrierefreiheit, insbesondere im Bereich offentlicher Platze,
Kreuzungen und Gehwege

= Missstande im ruhenden Verkehr durch fehlende geblindelte Parkierungsflachen
= Fehlende Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

Bauliche Missstiande
» MaRnahmenschwerpunkt auf privater Seite bildet die energetisch-bauliche Sanierung
von Wohnhdusern. Die baulichen Substanzschwachen zahlreicher Gebdude
erfordern umfassenden Handlungsbedarf.
= Im Untersuchungsgebiet weisen nach augenscheinlicher Einschatzung 83 der 193
Hauptgebaude erhebliche, 2 gar substanzielle Mangel auf.
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1.4 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die kunftige Sanierung soll moglichst frihzeitig mit den beteiligten Eigentumern, Mietern und
Pachtern erdrtert werden. Am 08.12.2022 wurden die betroffenen Personen im Gebiet und
die Burgerschaft deshalb in einer Auftakt- und Informationsveranstaltung tuber die genauen
Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen informiert. Es wurde unter anderem Uber
spezielle Sanierungsthemen aufgeklart wie die notwendigen Rechtsgrundlagen nach dem
Baugesetzbuch (genehmigungspflichtige Vorhaben, Vorkaufsrecht der Gemeinde, eventuelle
Ausgleichsbetragspflicht) und Fordermdoglichkeiten.

Im Zuge der Befragung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen mittels
Fragebogenversand wurden die betroffenen Birger/innen nach ihrer Einstellung und ihren
Absichten zur Sanierung und nach ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt.

Die Befragten auferten sich grundsatzlich positiv zur bevorstehenden Sanierung. Dies zeigt
sich auch im zufriedenstellenden Ruicklauf der Befragungsbdgen, der bei rund 62% lag.

Auf die Frage nach der generellen Modernisierungsbereitschaft im Zuge der geplanten
Sanierungsdurchfiihrung geben 34% (n=56) der antwortenden Eigentimer an, in den
nachsten Jahren ModernisierungsmalRnahmen umsetzen zu wollen oder das Gebaude
abzubrechen. Weitere 6 Prozent (n=10) denken an den Verkauf ihres Eigentums. 43%
(n=28) der Interessierten wollen daruber hinaus zeitnah in den nachsten 1-3 Jahren
modernisieren. Die grofiten Mangel liegen im Bereich der energetischen Gewerke. Sowohl
bei den AuRenfassaden als auch bei den Kellerdecken liegen Defizite vor. Lediglich
14 Prozent (n=16) der Gebaude erhielten eine umfassende energetische Sanierung der
Kellerdecke und nur 31 Prozent (n=40) der Gebaude haben in der Vergangenheit eine
ausreichende Fassadendammung erhalten. Zudem st vor allem im Bereich der
Sanitareinrichtungen und der Fenster noch Aufholbedarf. 58 Prozent der
Sanitareinrichtungen und 72 Prozent der Fenster weisen Mangel auf. Im Bereich der
Elektroinstallation oder der Grundrisse bestehen zwar weniger Mangel, trotzdem weisen in
beiden Fallen noch Gber 34 Prozent geringe oder substanzielle Mangel auf.

Die zum Ausdruck gebrachte Absicht zu Umbau und Modernisierung oder Neubau von
Gebauden sowie die Erkenntnis des Sanierungserfordernisses in Langensteinbach kénnen
als Signale zur vorhandenen Mitwirkungsbereitschaft interpretiert werden.

1.5 Beteiligung und Mitwirkung der 6ff. Aufgabentréager (§ 139 BauGB)

Nach § 149 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager) in Verbindung
mit § 4 BauGB (Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange) holt die Gemeinde die
Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt wird, méglichst frihzeitig ein.

Die offentlichen Aufgabentrager (TOB) wurden mit Schreiben vom 01.12.2022 um ihre
schriftliche Stellungnahme zu den vorbereitenden Untersuchungen gebeten. Insgesamt
wurden 20 6ffentliche Aufgabentrager angeschrieben. Von den angeschriebenen &ffentlichen
Aufgabentradgern haben 13 geantwortet. Es wurden keine Bedenken geduRert, jedoch
einzelne Hinweise gegeben, die im Folgenden in Kurzform dargestellt werden:
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o KVV Karlsruher Verkehrsverbund GmbH
Die bestehenden Bushaltestellen im Plangebiet sollen barrierefrei ausgebaut und
entsprechend in das Gesamtkonzept eingebaut werden.

¢ Nachbarschaftsverband Karlsruhe
Bitte um Bertucksichtigung, dass die Interessen des Verbands durch Veranderungen der
Nutzungsarten berthrt werden kdénnen.

Soweit im Rahmen der Stellungnahmen Anregungen fir das Sanierungskonzept gegeben
wurden, wurden diese geprift und — soweit erforderlich — in das Sanierungskonzept
eingearbeitet. Die vom Amt fir Denkmalpflege mitgeteilten Bau- und Kunstdenkmale sowie
die erhaltenswerden Gebaude wurden dementsprechend in den Planen bericksichtigt.

1.6 Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

Das Neuordnungskonzept zeigt Moglichkeiten der Sanierung auf und dient als Grundlage der
anschlielenden  Sanierungsdurchfihrung. Langfristig kann durch  Neuordnung,
Innenentwicklung und Umnutzung eine sinnvolle Ergdnzung zum Bestand erfolgen und eine
Starkung der innerértlichen Struktur herbeigefihrt werden. Es gilt den gesamten
Ortskernbereich attraktiv und lebendig fir die dort lebenden Menschen und Besucher zu
gestalten.

Der Rahmenplan mit den stadtebaulichen  Entwicklungszielen sowie das
Neuordnungskonzept in textlicher und zeichnerischer Form (Anlage: Neuordnungskonzept)
Plananhang) fiir den Ortskern IV geben einen Uberblick tber die vorhanden Potenziale und
Entwicklungschancen. Folgende Ziele werden vorgeschlagen:

Allgemeine Sanierungsziele

o Erhalt des ortsbildpragenden Gebaudebestandes durch energetische Sanierung
und Modernisierung unter Beachtung des Denkmalschutzes

o ZeitgemalRe und bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestands

o Aktivierung von Leerstanden fir Wohn- und Gewerbenutzung

o Nachverdichtung durch Innenentwicklung insbesondere durch Neuordnung der

Flachenpotentiale an der Frankenstralle und ggf. ortsbildsensiblen Neubauten in der
zweiten Reihe

. Verbesserung der Wohnumfeldqualitat durch gestalterische Aufwertung privater
Hof- und Einfahrtsbereiche im Rahmen von Gebaudeerneuerungsmafnahmen
o Anpassung der 6ffentlichen Raume an die Herausforderungen des Klimawandels

und Schaffung von SchutzmaBnahmen gegen Klimawandelereignisse
(Starkregenereignisse)

o Schaffung von barrierefreien 6ffentlichen Radumen und Parkmadglichkeiten

o Ausbau und Aufwertung der FuBgéangerverbindungen insbesondere an der
HauptstraRe, Gotenstralle und Frankenstrale

o Gestalterische und funktionale Aufwertung 6ffentlicher ErschlieBungsbereiche
insbesondere im Bereich der Hirtenstralle und der Frankenstralie

o Sanierung und Modernisierung der Sporthallen (Jahn- und Schelmenbuschhalle)
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Entwicklungsschwerpunkte

Im Neuordnungskonzept sind Entwicklungsschwerpunkte dargestellt, in denen verschiedene
EinzelmalRnahmen gebindelt werden koénnen, die rdumlich, inhaltlich oder zeitlich
zusammenhangen. Die Sanierungsbemuhungen sollten sich deshalb darauf konzentrieren
diese Bereiche einheitlich zu entwickeln.

¢ Nachverdichtung im Bereich Frankenstralle

e Sanierung und Modernisierung der Schelmenbusch- und der Jahnhalle

e Sanierung, Umbau und Modernisierung von privaten und kommunalen Gebauden
¢ Schutzmallnahmen gegen Starkregen

Die zur Umsetzung erforderlichen MaRnahmen kénnen dem Malinahmenkonzept
entnommen werden und sind im ausfuhrlichen Bericht zu den Vorbereitenden
Untersuchungen naher beschrieben (Anlage: MalRnahmenkonzept). Der damit verbundene
Kostenaufwand flr die Gemeinde findet in der nachfolgenden Kosten- und
Finanzierungsubersicht ihren Niederschlag. Wahrend der Sanierungsdurchfiihrung sind das
Neuordnungskonzept, das MaRnahmenkonzept und die Kosten- und Finanzierungsibersicht
fortzuschreiben und ggf. auf neue Planungsabsichten der Gemeinde anzupassen.

1.7 Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB)

Die Voraussetzung fur die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die
Finanzierung der ,unrentierlichen Kosten®. Der bendtigte Finanzbedarf resultiert aus den
Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickelten
Neuordnungs- und Malinahmekonzeption.

Unter Berilicksichtigung aller zu erwartenden Kosten und mdglichen Einnahmen werden die
Gesamtkosten auf etwa 14.870.800 Euro geschatzt. Der voraussichtlich benétigte finanzielle
Rahmen fur die Sanierungsmafnahme ,Ortsmitte Langensteinbach® Ubersteigt den zur
Verfugung stehenden Foérderrahmen um 12.704.133 Euro. Die Darstellung der
Gesamtfinanzierung und damit auch Durchfihrbarkeit der MalRnahme dient der
Rechtssicherheit der Sanierungssatzung. Deshalb missen folgende Alternativen untersucht
werden:

= Das Sanierungsgebiet wird soweit verkleinert, dass die sanierungsbedingten Kosten
dem bewilligten Forderrahmen entsprechen.

= Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche Malknahmen mit dem
bewilligten Férderrahmen durchgefiihrt werden sollen.

= Die Gemeinde Karlsbad gibt dahingehend eine Eigenfinanzierungserklarung ab, dass
sie bereit ist, dem Grunde nach die fehlenden Sanierungsmittel aus eigenen
Haushaltsmitteln aufzubringen.

Da sich die geplanten MaRnahmen auf das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen und eine
Priorisierung einzelner Vorhaben die Wirkung der Sanierung als Gesamtkonzept mafigeblich
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in Frage stellen wirde, soll eine Eigenfinanzierungserklarung tber die durch den bisherigen
Forderrahmen nicht abgedeckten Kosten abgegeben werden. Darin bestatigt die Gemeinde,
dass sie den Fehlbetrag innerhalb der Gesamtverfahrensdauer selbst tragen bzw. aufbringen
kann.

Die Eigenfinanzierungserklarung hindert die Gemeinde nicht daran, zu gegebener Zeit einen
Aufstockungsantrag zu stellen. Ebenso wenig verpflichtet sich die Gemeinde dadurch, die
Ausgaben, welche sie ohne finanzielle Unterstiitzung des Landes zu tragen hatte, tatsachlich
zu tatigen.
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farderfahige
Ausgaben Gesamtkosten Kosten
Il. Sanierungsvorbereitung 120.000,00 € 120.000,00 €
varbereitende Untersuchungen 15.000,00 € 15.000,00 €
Wettbewerk, Fachplanungen, Gutachten 100.000,00 € 100.000,00 €
Offentiichkeitsarbeit £.000,00 € 5.000,00 £
. Grunderwerbe 1.184.800,00 € 1.184.800,00 €
Hauptstraite 54, Fist. 78 (Pension am 1.184.800,00 €
Rathaus) 1.184.800,00 €
V. OrdnungsmaBnahmen 1.226.000,00 € 850.250,00 €
Bodenordnung- und Vermessung 10.000.00 € 10.000.00 €
Abbruch Hirtenstralle 2 50.000.00 € 50.000,00 €
Abbruch Frankenstralte 5, 7 und 11 150.000,00 € 150.000,00 €
Abbruch private Gebaude 50.000.00 € 50.000.00 €
Hirenstrale 14, Umgestaltung
Rathausvorplatz 130.000,00 € 2mM qm X 250,00 € §7.750,00 €
Erschilieffungsmalnahmen
- Frankensiralie £306.000,00 €] 2000 gm x 25000€ = 522 500,00 €
-Hauptsstralle
V. BaumaBnahmen 12.160.000,00 € 5.760.000,00 €
UmbawEmeuerung Hauptstralle 54 300.000,00 € 300.000,00 €
Sanierung der Jahn-und
Scheimenbuschhalle (FO-38%) 10.000.000.00 € 10.000.000 £ * 0,38 3.600.000,00 €
Modemisierung privater Gebaude 1.860.000,00 € 1.860.000,00 €
V. Sonstige Kosten - £
VIl. Honorare 200.000,00 € 200.000,00 €
Sanierungstriger 200.000,00 € 200.000,00 €
Summe Ausgaben 8.115.050,00 €
Einnahmen 20.000,00 € 20.000,00 €
Wertansitze - £ - £
Ausgleichsbetrage 20.000.00 € 20.000,00 €
ISumme Einnahmen 20.000,00 € 20,000,00 €
Sanierungsbedingte Kosten 14,870.800,00 €
zuwendungsfihige Gezamtkosten (Ausgaben - Einnahmen) 8.095.050,00 €
Finanzierung
Land/Bund Finanzierungsanteil 60 % 4 857.030,00 €
Gemeinde Finanzierungsanteil 40 % 3.235.020,00 €
Stand: 14.3.2023
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1.8 Beschlussvorschlag

Der Bericht der STEG iiber die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
wird zur Kenntnis genommen und den Sanierungszielen, dem MaBnahmenkonzept,
der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sowie der in diesem Zusammenhang
stehenden Eigenfinanzierungserkldrung wird zugestimmt.

Anlage:
Planteil (Abgrenzungsplan des Untersuchungsgebiets, Neuordnungskonzept und

Maflnahmenplan)
Eigenfinanzierungserklarung
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2 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

2.1 Sanierungssatzung (§ 142 BauGB) / Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmallhahme
durchgefuhrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet festlegen. Sie beschlief3t
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung (§142 Abs. 3 BauGB). In der
Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet parzellenscharf auf einem Lageplan zu
bezeichnen.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen stadtebaulichen
Missstande mit dem gegebenen Forderrahmen in einem Uberschaubaren Zeitraum beseitigt
werden kdnnen. Der Abgrenzungsvorschlag des Sanierungsgebietes entspricht im
Wesentlichen dem Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen.

Entnommen wurde aus dem Gebiet nur das Flurstiick 46, da es sich bei diesem Gebaude
um ein schulisches Gebaude handelt, welches im Rahmen eines Sanierungsgebietes nicht
gefordert werden kann.

Wesentliche Absicht der Abgrenzung mit der zugehdrigen Konzeption ist es, den Bereich
Ortsmitte Langensteinbach so zu bestimmen, dass eine zlgige Umsetzung der
SanierungsmalRnahme mit den vorhandenen Finanzmitteln gewahrleistet ist und ein
erkennbarer Zusammenhang zwischen den Einzelmaf3nahmen mdglich wird. Der genaue
Abgrenzungsvorschlag kann dem Lageplan der STEG enthommen werden.

Mit der Verdffentlichung der Sanierungssatzung im Mitteilungsblatt gelten fir das
Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts (§§ 136 ff BauGB).
Gemal § 143 BauGB muss anschlieRend fir alle im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundsticke ein Sanierungsvermerk ins Grundbuch eingetragen werden. Der
Vermerk hat einen informativen Charakter und keine unmittelbare rechtliche Wirkung.

2.2 Genehmigungspflichtige Vorhaben (§§ 144/145 BauGB)

Im Sanierungsgebiet besteht fir Bau- und Abbruchvorhaben, fir den privaten und
offentlichen  Grundstlcksverkehr  sowie  fir Miet- und Pachtvertrdge eine
Genehmigungspflicht durch die Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu prufen, ob das
beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmaoglich
macht. In diesem Falle ist die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Uber die
Genehmigung ist innerhalb eines Monats nach Eingang bei der Gemeinde zu entscheiden. In
besonders gelagerten Fallen kann diese Frist bis zu drei Monate verlangert werden. Die
Gemeinde besitzt durch diese Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durchfliihrung der
Sanierung.
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2.3 Verfahrensart (§ 142 Abs. 4 BauGB)

Bei der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung hat die Gemeinde zu entscheiden,
welches Verfahrensrecht bei der Sanierung anzuwenden ist. Das Baugesetzbuch stellt dabei
zwei Verfahrensarten fur die Durchfuhrung von Sanierungsmalinahmen zur Verfugung:

= Das umfassende Verfahren unter Einbeziehung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§152-156a BauGB) und

= das vereinfachte Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§152—-156a BauGB).

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§152-156a BauGB) sind die
Kaufpreiskontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages geregelt. Jeder Eigentimer
eines  Grundsticks im  Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung gutachterlich ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte
Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstiicks. Ubersteigt jedoch der zu erwartende
Verwaltungsaufwand zur Erhebung aller Ausgleichsbetrage nachweislich die zu erwartenden
Einnahmen, kann von der Erhebung der Ausgleichsbetrage durch Gemeinderatsbeschluss
abgesehen werden (Bagatellregelung).

Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Hohe der
Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksgeschaft. Der Kaufpreis darf dabei den
Verkehrswert nicht Ubersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung
erzielt werden koénnte (Anfangswert). Ziel dieser Regelung ist es, einerseits einen
spekulativen Grundstlcksverkehr im Sanierungsgebiet einzuddmmen, insbesondere wenn
die Gemeinde selbst Grunderwerbe anstrebt, und anderseits andere Grundstiickskaufer vor
einer unangemessenen Belastung durch spatere Ausgleichszahlungen zu schitzen.

Die Gemeinde hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zu ent-
scheiden, ob die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB fur die Durchfihrung der
Sanierung erforderlich sind. Die Verfahrenswahl ist dabei keine Ermessensentscheidung der
Gemeinde, sondern erfolgt Uber eine Erforderlichkeitsprifung aufgrund der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen.

Im aktuellen MaRRnahmenkonzept sind folgende hierfir relevante Sanierungsmaflinahmen
vorgesehen:

Weitere Vorbereitung

— Weitere stadtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen
— Gestaltungsrichtlinien oder Gestaltungssatzung

— Bei Bedarf Stellplatzbedarfsberechnung

OrdnungsmaBnahmen
— Neuordnung der Flurstlicke im Bereich Frankenstral’e und ErschlielRung
— Funktionale und gestalterische Aufwertung der Hirtenstrale
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— Funktionale und gestalterische Aufwertung der FuBwegverbindung der Frankenstralle
— Schaffung von zusatzlichen Querungsmadglichkeiten
— Neugestaltung und Aufwertung der Gehwege an der Hauptstralle

BaumaBnahmen

Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen an privaten Gebauden
Schaffung neuen Wohnraums durch Neubebauung, Erweiterung oder Umnutzung
Kommunaler Grunderwerb HauptstralRe 52 und Umnutzung in Verwaltungsflachen
Sanierung und Modernisierung der Sporthallen (Jahn- und Schelmenbuschhalle)

Aufgrund der vorgenannten Malnahmen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
vorgesehenen  Ordnungs- und  Gestaltungsmallnahmen eine  Erhéhung von
Grundstuckswerten in Teilbereichen bewirken. Die Anwendung der Vorschriften des dritten
Abschnitts des BauGB (§§152-156 a BauGB) ist aus vorgenannten Grinden angezeigt. Es
wird daher empfohlen, die Satzung unter Einbeziehung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152—156a BauGB) zu beschliel3en.

Die Vorschrift Gber die genehmigungspflichtigen Vorhaben gem. § 144 BauGB ist fur die
Gemeinde ein wichtiges Kontrollinstrument fur die Umsetzung der Sanierungsziele.
Vorhaben, die das Erreichen von Sanierungszielen erschweren oder behindern, kénnen
somit verhindert werden. Zusammen mit dem Beschluss des umfassenden
Sanierungsverfahrens tritt § 144 BauGB in Kraft.

2.4 Sanierungsbedingte MaBnahmen (§§ 146 ff BauGB)
Zu den Ordnungsmafnahmen (§147 BauGB) gehdren:

— die Bodenordnung, einschlief3lich des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gemeinde,
— der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

— die Freilegung von Grundstlcken,

- die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Die Durchfihrung von Ordnungsmafnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. Sie
kann aber die Durchfiihrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz oder teilweise dem
Eigentimer Uberlassen. Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstiicken fur die Sanierung und
die Herstellung von Erschlielungsanlagen hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

Zu den Baumalnahmen (§148 BauGB) gehoren:

— Die Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Gebauden,
— die Errichtung, die Erneuerung und der Umbau von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen.

Gemal den Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) kénnen private
Erneuerungsmafinahmen geférdert werden. Der zuwendungsfahige Gesamtaufwand ergibt
sich aus der Summe der forderfahigen Baukosten.
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Der Bau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen ist grundsatzlich Aufgabe der
Gemeinde. Diese Einrichtungen dienen verwaltungsmafigen, kulturellen und sozialen
Zwecken und mussen Offentlich zuganglich sein.

2.5 Befristung der Sanierungsdurchfithrung (§142 Abs. 3 BauGB)

Gemall § 142 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt werden soll. Kann die Sanierung nicht
innerhalb der Frist durchgefihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.
Es wird empfohlen, die Frist um 4 Jahre Uber den derzeitigen Bewilligungszeitraum (bis
30.04.2031) hinaus bis zum 30.04.2035 anzusetzen.

2.6 Befangenheit

Nach den zwingenden Rechtsvorschriften darf an der Beratung und Beschlussfassung Uber
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Satzungsbeschluss) kein
Gremiumsmitglied mitwirken bei dem ein Befangenheitstatbestand nach § 18 GO vorliegt.
Die (rechtswidrige) Mitwirkung eines solchen Mitgliedes hatte zwangslaufig die
Unwirksamkeit der Sanierungssatzung zur Folge.

2.7 Beschlussvorschlag

Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und
Sanierungsdurchfiihrbarkeit wird die Sanierungssatzung fiir das Gebiet , Ortsmitte
Langensteinbach* beschlossen.

Beziiglich der Wahl des Sanierungsverfahrens kommt das umfassende
Sanierungsverfahren unter Einbeziehung der §§ 152 bis 156a BauGB zur Anwendung.
Die Vorschriften des §144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgidnge werden damit ebenfalls in Kraft gesetzt.

Die Frist, in der die Sanierung ,,Ortsmitte Langensteinbach* durchgefiihrt werden soll,
wird vorlaufig bis zum 30.04.2035 festgelegt.

Anlage: Satzungstext mit Plan Férmliche Festlegung
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3 Forderung privater Erneuerungsmafnahmen

3.1  Vorbemerkungen

Es wird empfohlen, einheitiche Satze fir die Bezuschussung privater
Erneuerungsmalinahmen festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und
sorgt fur die Gleichbehandlung der Eigentimer im Sanierungsgebiet. Selbstverstandlich
steht es der Gemeinde frei, die Fordersatze im Laufe des Verfahrens an sich dndernde
Rahmenbedingungen anzupassen.

Die Bezuschussung von Erneuerungsmal3nahmen soll flr die Eigentiimer einen deutlichen
Anreiz bilden, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Wohnverhaltnisse und
die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentimer eines Gebaudes, der
Erneuerungsmalinahmen bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen im Sinne
des § 177 BauGB durchfiihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln
erhalten.

Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmalnahme keinen
Rechtsanspruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung, der
baulichen Dringlichkeit sowie den finanziellen Gegebenheiten.

3.2 Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards
Nach Durchfihrung einer Baumalnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung,
Umnutzung) soll das entsprechende Gebaude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30
Jahren aufweisen. Dementsprechend muss das Gebaude im Falle einer Bezuschussung
grundsatzlich ganzheitlich modernisiert werden. Alle wesentlichen Missstande und Mangel
sind im Zuge einer Gesamtmalinahme zu beseitigen.

Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen ist deshalb auf folgende Punkte zu achten:

1. Bauliche Mangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an tragenden
Bauteilen mussen beseitigt werden (notwendige Instandsetzungsmafinahmen).

2. Eine ausreichende Warmedammung im Bereich der Auf’enwand samt Fenster und
Dachbereich bzw. Oberkante Decke muss erreicht werden.

3. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein, dabei sind auch alternative Energietrager (Solarenergie) denkbar.

4. Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss bekommen.

5. In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitdranlagen und einer zentralen
Warmwasserbereitung einzubauen.

6. Das WC soll sich innerhalb der Wohnung befinden.
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7. Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen) missen den
heutigen technischen Anforderungen entsprechen.

Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche
Struktur des Gebaudes (z.B. Denkmalschutz) die Erfullung einzelner Anforderungen nicht
zulasst oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden
ware.

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der Erneuerungsmalnahmen missen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein.
Ausnahmen hiervon bilden Gebaude, die wegen ihrer kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben sollen. Das gilt vor allem fir Gebaude, die unter Denkmalschutz
stehen. Die Belange des Denkmalschutzes sowie des Ortsbildes sind zu beachten.

Forderung

In erster Linie soll die Forderung einen attraktiven Anreiz setzen eine umfassende
Erneuerung eines Gebaudes anzugehen, aber es ist auch ein wirtschaftlicher Umgang mit
den Fordermitteln anzustreben. Die Stadtebauférderungsrichtlinie erlaubt eine Férderung
von privaten Erneuerungsmaflinahmen bis zu 35 % der berlcksichtigungsfahigen Kosten.
Fir historisch, klnstlerisch oder stadtebaulich bedeutende Gebaude insbesondere
Kulturdenkmale kann der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 15 % zusatzlich erhdéht werden.

Vor dem Hintergrund eines wirtschaftlichen Umgangs mit den bereit gestellten Finanzhilfen
wird empfohlen den Foérdersatz und die Gesamtférderung zu begrenzen.

3.3 Beschlussvorschlag

Private ErneuerungsmalBnahmen werden mit einer Férderquote von 30 %
bezuschusst, Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfdhigen Kosten gem.
Stadtebaufoérderungsrichtlinie. Der Zuschuss wird in der Regel auf max. 40.000 € je
MaBnahme begrenzt. Fiir historisch, kiinstlerisch oder stddtebaulich bedeutende
Gebédude insbesondere Kulturdenkmale ist eine Erhéhung der Férderquote um bis zu
15 % méglich. Die Maximalférderung wird entsprechend angepasst.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebaudes unter sowohl stddtebaulichen als
auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung der
Mindestausbaustandards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme ist zu
beachten.

Die Verwaltung wird erméchtigt, private ErneuerungsmafBnahmen, die sich im Rahmen
der genannten Konditionen bewegen, eigenstiandig abzuschlieBen. Abweichungen bei
der Forderquote oder der Maximalférderung kénnen im begriindeten Einzelfall vom
Gemeinderat beschlossen werden.
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4 Forderung privater OrdnungsmafBnahmen

41 Vorbemerkungen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der Ordnungsmalinahmen Aufgabe der Gemeinde.
GemalR § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfihrung aufgrund eines Vertrages jedoch
ganz oder teilweise den Eigentiimern Gberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehdren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch-
bzw. Abbruchfolgekosten) sowie die Gebauderestwertentschadigung ( = Substanzverlust
beim sanierungsbedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils). Der
Substanzverlust ist dabei im Vorfeld der Mallnhahme gutachterlich zu ermitteln.

Vor dem Hintergrund eines wirtschaftlichen Umgangs mit den bereitgestellten Finanzhilfen
wird empfohlen den Substanzverlust gar nicht und Abbruchmalnahmen in voller Héhe zu
erstatten.

4.2 Beschlussvorschlag

Abbruch- und Abbruchfolgekosten werden mit einer Férderquote von 100 % erstattet.
Eine Erstattung des Substanzverlusts wird nicht vorgesehen.

Die Verwaltung wird erméchtigt, private OrdnungsmaBnahmen, die sich im Rahmen
der genannten Konditionen bewegen, eigenstidndig abzuschlieBen. Abweichungen
kénnen im begriindeten Einzelfall vom Gemeinderat beschlossen werden.

5 Beauftragung der STEG mit der Durchfiihrung

5.1 Leistungsbild der STEG

Die STEG bietet ein ganzheitliches Leistungsportfolio an, das sich an den stadtebaulichen
Zusammenhangen der Gemeinde Karlsbad orientiert. Das Leistungsbild ist dabei modular
aufgebaut setzt sich wie folgt zusammen:

e Beratung und Betreuung der Gemeinde in stadtebaulicher und konzeptioneller Hinsicht.
Es wird ein gemeinsames Projektmanagement eingerichtet, um die formulierten, zum Teil
Ubergeordneten Sanierungsziele in konkrete stadtebauliche Malinahmen zu Uberflhren.
Wesentlicher Leistungsbestandteil ist dabei eine zligige Durchfihrung in hoher Qualitat.
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¢ Finanzielle Abwicklung auf der Grundlage einer Ubersichtlichen Sanierungsbuchhaltung.
Im Einzelnen ist darunter die Nachbuchung der von der Gemeinde verauslagten Kosten,
die Erarbeitung von Auszahlungsantragen, die Vorbereitung von Sachstandsberichten
bzw. Aufstockungsantragen und die Erstellung tagesaktueller Kosten- und
Finanzierungsuber-sichten zu verstehen. Die STEG setzt mit dem eigens entwickelten
Finanz-Management-System (FMS) neue Malstabe bei der finanziellen Abwicklung von
Stadtebauférdermall-nahmen in Bezug auf MaRnahmenbuchhaltung, Dokumentation,
Abrechnung und Information der Kommune. Durch einen passwortgeschitzten
Internetzugang haben die Mitarbeiter der Kommune Einsicht in die STEG-
MafRnahmenbuchhaltung mit samtlichen Konten und Buchungen sowie dazugehdrigen
Belegen, Vertragen, Planen, Gutachten etc., die tagesaktuelle Kosten- und
Finanzierungsubersicht (als EXCEL-Download verfligbar) sowie den tagesaktuellen
Stand der Abrechnung.

e Einbeziehung und Beratung von Grundsticks- und Gebaudeeigentimern, Mietern und
von sonstigen Beteiligten und Interessenten. Hierunter fallt die Beratung und Motivation
der Sanierungsbeteiligten, z. B. hinsichtlich der individuellen Férdermoéglichkeiten sowie
die Uber-prifung der jeweiligen Foérdervoraussetzungen nach den Vorgaben und
Anforderungen von Bund, Land und Gemeinde. Die STEG motiviert die Eigentimer zur
Erneuerung von Gebduden zur Wahrung des Ortsbildcharakters in stadtebaulich
angemessener und energetisch sinnvoller Weise und erarbeitet Vereinbarungen, auch
nach EStG. Im zukinftigen Sanierungsgebiet sind auch Ordnungsmaflinahmen
erforderlich. Hierzu ist z. B. die Freimachung von Grundstlicken zu organisieren oder die
Vorbereitung von ErschlielungsmalRnahmen. Weiterhin ist die Beratung und Betreuung
von mindestens einem Grunderwerb zu nennen.

5.2 Honorarangebot

Eine Beauftragung der STEG erfolgt auf der Grundlage eines Vertrags uber die
Durchfuhrung stadtebaulicher Erneuerungsmalinahmen, der nach Bedarf und in
Abstimmung mit der Gemeinde im Verlauf der Sanierung konkretisiert wird. Es wird eine
jahrliche Kindigungsklausel vereinbart.

Hinsichtlich der Aufgaben der stadtebaulichen und konzeptionellen Beratung und Betreuung
der Gemeinde sowie fUr das Finanzmittelmanagement bieten wir jeweils eine jahrliche
Pauschale in. In dieser Pauschale sind samtliche Nebenkosten einschliel3lich Reisekosten
und Kosten fur allgemeine Verwaltungsarbeiten / Sekretariat enthalten.

Einzelne Arbeitsvorgange, wie z. B. die Betreuung eines privaten Eigentimers zur
Erneuerung seines Gebaudes, werden grundstlicks- bzw. gebaudebezogen von der
Gemeinde veranlasst. Hierzu schlagen wir ein erfolgsbezogenes Honorar vor, welches das
gemeinsam formulierte Ziel (in diesem Fall das modernisierte Gebaude) in den Vordergrund
stellt. Fur die STEG ist das Ergebnis von Bedeutung und nicht die Zeit, die hierfur
aufgebracht wird. Die STEG Ubernimmt dabei die Verantwortung im Sinne einer
ergebnisorientierten Vorgehensweise.
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Bei der Honorargestaltung sind Differenzierungen vorgesehen, die nach Intensitat und in Ab-
stimmung zwischen der Gemeinde und der STEG zum Ansatz kommen. Zwischen der Ge-
meinde und der STEG werden regelmaRig Abstimmungsgesprache vereinbart. Zudem schla-
gen wir ein Jahresauftaktgesprach vor, um das Jahresprogramm gemeinsam festzulegen.

Das Honorarangebot ist bis zum 30.06.2023 gebunden.
Das bepreiste Honorarangebot ist dieser Vorlage beigefugt.

5.3 Beschlussvorschlag

Da die umfangreichen Beratungs- und Dienstleistungen zur Durchfiihrung der Sanierung von
der Verwaltung mit eigenen Mitarbeitern nicht bewaltigt werden kénnen, empfiehlt die
Verwaltung die STEG mit der Durchfihrung der Sanierung ,Ortsmitte Langensteinbach® zu
beauftragen.

Jens Timm
Blrgermeister
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