
die STEG 

Vorbereitende Untersuchungen Sasbachwalden „Ortsmitte“ 

Begriindung des Satzungsbeschlusses 

Vorbemerkung 

Der Gemeinderat der Gemeinde Sasbachwalden hat in seiner Sitzung am 19. Marz 
2014 die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen gem. § 141 Abs. 3 BauGB fur das 
Gebiet „Erweiterte Ortsmitte" beschlossen. 
Vorbereitende Untersuchungen sind nach § 141 BauGB erforderlich, urn Entschei- 
dungsgrundlagen fur die Notwendigkeit, die Art und Durchfuhrbarkeit der Sanierung zu 
erhalten. Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschlage fur eine 
Neuordnung erarbeitet und Voraussetzungen fur die formliche Festlegung des Sanie- 
rungsgebietes geschaffen. Dazu gehoren die Analyse der sozialen, strukturellen und 
stadtebaulichen Verhaltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungszie- 
le. Die Untersuchungen sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der 
beabsichtigten Sanierung fur die unmittelbar Betroffenen erstrecken. 

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere urn folgende Fragen- 
komplexe: 

Liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vor und besteht somit 
die Notwendigkeit fur eine Sanierung. 
Bestehen Mbglichkeiten, die stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmaft- 
nahmen zu beseitigen und welche Neuordnungskonzepte konnen realisiert wer¬ 
den. 
1st die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Malinahme und der Mitwir- 
kungsbereitschaft der Beteiligten durchfuhrbar. 

1. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 

Das Untersuchungsgebiet umfasst umfasst den Ortskern entlang der Talstrafle, vom 
Guthaltweg im Westen bis Am Werth im Osten. Das Untersuchungsgebiet besitzt eine 
Grofle von ca. 11,6 ha. Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen. 

2. Stadtebauliche Missstande (§ 136 BauGB) 

Maftnahmen der stadtebaulichen Erneuerung konnen Entwicklungsimpulse in Orts- 
kernbereiche lenken, welche durch Missstande und Mangel gekennzeichnet sind. Sie 
initiieren dadurch in diesen Bereichen einen Erneuerungsprozess, der sich ansonsten 
nicht von selber einstellen wurde. 
Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet 
stadtebauliche Missstande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmaftnahmen 
nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind. 
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Als wesentliche stadtebauliche Missstande lassen sich feststellen: 

■ Hohe Verkehrsbelastung mit eingeschranktem Sicherheitsgefuhl und fehlender 
Attraktivitat fur Fufiganger entlang der Talstrafle 

■ Gestaltungsdefizite im Straflenraum sowie Konflikte durch Uberlagerung der 
verkehrlichen Funktionen entlang der Ortsdurchfahrt 

■ Bauliche und energetische Mangel und Missstande in der Bausubstanz. Betroffen 
sind zahlreiche ursprunglich landwirtschaftlich genutzte Gebaude, die uber das 
Untersuchungsgebiet verteilt sind. 

■ Mindergenutzte Gebaude und Leerstande von einzelnen Gasthausern, 
Geschaftsgebauden und Nebengebauden in Verbindung mit Instandhaltungsdefiziten 

■ Fehlende Identifikationspunkte, Aufenthalts- und Begegnungsflachen fur Gaste und 
Bewohner 

■ Grofiere Beschadigungen des Rathauses nach Brand und damit verbundene 
fehlende Nutzbarkeit des Gebaudes 

■ Defizite in der Erreichbarkeit von Geschaften, dffentlichen Einrichtungen und 
fehlende bzw. unausgepragte Fullwegeverbindungen 

■ Geringe Wahrnehmbarkeit und Nutzung der Grunflache des Kurparks II durch 
fehlende Vernetzung und Einbindung 

3. Sanierungsziele (§ 136 BauGB) 

Instandsetzung, Umbau und Modernisierung offentlicher Gebaude 

Prioritat bei den offentlichen Maftnahmen hat die Wiedernutzbarmachung des Rathau¬ 
ses. Damit verbunden sind bauliche Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten, die Aus- 
lagerung der Erschlieliung und Herstellung einer barrierefreien Zuganglichkeit sowie 
der Ausbau des Dachstuhls. Gleichzeitig wird das Gebaude technisch und energetisch 
auf einen aktuellen Stand gebracht und die Funktionalitat und Burgerorientierung 
durch Neuordnung der Flachen verbessert. 

Gestalterische und funktionelle Aufwertung des offentlichen Raumes entlang 
der TalstraRe 

Die Talstrafle soil von Hohe der Winzergenossenschaft bis zur Abzweigung der Strafte 
Am Werth eine durchgehende Aufwertung erfahren. Die Neugestaltung konzentriert 
sich auf die Bereiche entlang der Landesstrafle, die Einbeziehung der Strafienflache 
ist mit dem Strafienbautrager abzustimmen. Dabei wird den Belangen von Fuflgan- 
gern, Radfahrern, dem Fahr- und Anlieferverkehr und dem ruhenden Verkehr Rech- 
nung getragen. Insgesamt sollte auf eine Verbesserung der Sicherheit und eine okolo- 
gische Gestaltung Wert gelegt werden. Mit der Neugestaltung des Straftenraums wird 
die Beruhigung des flieflenden Verkehrs sowie eine Neuordnung des ruhenden Ver- 
kehrs angestrebt. Ziel ist das Wohn- und Geschaftsumfeld und die Aufenthaltsqualitat 
zu verbessern. 
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Schaffung von attraktiven Aufenthalts- und Begegnungsflachen im Umfeld des 
Kirchwegs 

Die Herausbildung eines zusammenhangenden offentlichen Raumes „Kirchweg“ bietet 
in Erganzung zur Talstrafte eine Chance einen verkehrsberuhigten und vielseitig nutz- 
baren Freiraum zu schaffen der zum Flanieren, zur Begegnung und zum Aufenthalt 
einladt. Die vorhandene Nahversorgung, kirchliche Einrichtungen, Rathaus, Kindergar¬ 
ten und Schule sollen in eine einheitliche Gestaltung eingebunden werden und die 
Einbindung weiterer, sich aufzeigender Entwicklungsraume gepruft werden. Die Be- 
lange einer alter werdenden Gesellschaft nach sozialen und kulturellen Raumen mit 
identitatsstiftender Funktion werden hierbei aufgegriffen. 

Beseitigung von Leerstanden und stadtebauliche Einbindung bedeutsamer Ge¬ 
baude 

Fur das Objekt Kirchweg 1 wird in Abstimmung mit dem Eigentumer eine Losung fur 
die langfristige Entwicklung des Grundstucks angestrebt, die eine fur diesen Standort 
belebende Nutzung und bauliche In-Wert-Setzung dieses stadtebaulich bedeutenden 
Gebaudes beinhaltet. Dabei wird eine erhohte Ausnutzbarkeit durch eine erganzende 
Bebauung anstelle des abzubrechenden Anbaus bzw. in dessen Verlangerung gepruft. 
Die Gebaudeeinheiten entlang der Talstrafte sollen zugunsten einer Neugestaltung 
des Ubergangs von der TalstraRe in den Kirchweg entfallen. Ansatze zur Beseitigung 
weiterer Leerstande soil in Gesprachen mit Eigentumern vor dem Hintergrund von pri- 
vaten Erneuerungsmafinahmen gepruft werden. 

Bedarfsorientierte Wohnraumanpassung und behutsame Erneuerung des Ge- 
baudebestands 

Vorrangig ist die Instandsetzung und Modernisierung der Gebaude und eine Verbesse- 
rung der Bausubstanz. In diesem Zusammenhang sollte insbesondere auf die Anpas- 
sung des Wohnraumangebotes an die sich verandernden Bedurfnisse der Bewohner 
Wert gelegt werden (Stichwort: altersgerechtes Umbauen) sowie auf eine verbesserte 
energetische Effizienz. Eine fachgerechte Sanierung und Instandsetzung der Hauser 
ist anzustreben. Nach aulien sichtbare Bauteile sind in Art und Materialitat hinsichtlich 
ihrer Einbindung in das Ortsbild abzustimmen. Mit der Umnutzung vorhandener, nicht 
genutzter Oder nur in Teilen genutzter landwirtschaftlich genutzter Gebaude und Ge- 
baudeteile kann eine Nachverdichtung erfolgen. Hier kann verschiedener Wohnbedarf 
(Familien, Jung/Alt, Single, Senioren) Berucksichtigung finden Oder Flachen zur ge- 
werblichen Nutzung zur Verfugung gestellt werden. 
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Starkung der zentralortlichen Versorgungs- und Tourismusfunktion 

Der Konzentration und Forderung von Nahversorgung, Dienstleistungen und Geschaf- 
ten fur touristische Belange entlang der Talstrafte kommt grade Bedeutung fur die 
wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit des Gebietes und Sasbachwaldens zu. Dazu bei- 
tragen sollen die Festlegung eines zentralortlichen Versorgungsbereiches sowie Mad- 
nahmen zur verbesserten Erreichbarkeit, Barrierefreiheit und Anbindung der Geschafte 
und Einrichtungen. Die Neuordnung des ruhenden Verkehrs und die Bereitstellung al- 
ternativer Stellplatzangebote steht in Zusammenhang mit der Neugestaltung derTal- 
strade. Die Prufung von Standortalternativen zum langfristigen Erhalt der Lebensmit- 
telnahversorgung vor Ort ist Bestandteil zur Sicherung einer lebendigen Nutzungsviel- 
falt mit Beherbergungsbetrieben, Gastronomie, Laden, Dienstleistungen, Handwerks- 
betriebe und Wohnen die Gasten und Bewohnern zu Gute kommt. 

Wahrung des charakteristischen Ortsbildes und Einbindung in die Landschaft 

Innerhalb der nach § 19 DSchG geschutzten Gesamtanlage wird den Belangen zum 
Erhalt und der zeitgemaden Weiterentwicklung der Vielzahl einst landwirtschaftlich ge- 
nutzter und heute touristisch gepragter Fachwerkhauser in der Vorbereitung von priva- 
ten Erneuerungsmadnahmen Rechnung getragen. Gleichermaden werden offentlichen 
Madnahmen auf ihre Vertraglichkeit mit dem Straden- und Ortsbild uberpruft. 
Das fur das Ortsbild charakteristische Zusammenspiel von Bebauung und angrenzen- 
der landwirtschaftlicher Nutzung ist im Zuge sich ergebender baulicher Eingriffe in der 
Abwagung entsprechend zu berucksichtigen. 

Verbesserung der Fudwegeverbindungen im Ortskern 

Vorhandener Fahrverkehr kann durch ein attraktives Fudwegenetz reduziert werden, 
und die Attraktivitat des inneren Ortskernbereichs mit kurzen Wegeverbindungen ge- 
steigert werden. Dazu zahlt die raumliche Verknupfung von Oberdorf und Unterdorf 
sowie die fudlaufigen Ein- und Anbindung der Grunflache „Kurpark M“. Mit dieser Fla- 
che ist das Ziel einer okologischen Aufwertung und Nutzungsintensivierung unter 
Rucksicht auf die Funktion als Uberschwemmungsgebiet verbunden. 

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

Die kunftige Sanierung soil moglichst fruhzeitig mit den betroffenen Eigentumern, Mie- 
tern und Pachtern erortert werden. Am 31.07.2014 wurden deshalb die betroffenen 
Personen auf einer Veranstaltung uber die kunftige Sanierungsmaftnahme sowie uber 
die anstehenden Vorbereitenden Untersuchungen informiert. 
Im Anschluss daran wurden die Eigentfimer schriftlich befragt. Neben der Erhebung 
der notwendigen Strukturdaten wurden die Eigentfimer auch zu einer moglichen Mit- 
wirkungsbereitschaft bei einer spateren Sanierungsmaftnahme befragt. Daruber hin- 
aus hatten die Befragten die Gelegenheit, sich zur allgemeinen Situation und kiinftigen 
Entwicklung des Gebietes zu auftern. 
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Die beabsichtigte stadtebauliche Sanierungsmaftnahme stolit bei den Eigentumern auf 
groftes Interesse. Mehr als die Haifte aller Befragten hat den Fragebogen ausgefullt 
zuruckgesandt. Davon ist ein grower Teil der Eigentiimer interessiert, Sanierungsmaft- 
nahmen durchzufuhren. Die folgende Tabelle zeigt die hohe Mitwirkungsbereitschaft 
der Eigentumer. 

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

Mit Schreiben vom 04.08.2014 wurden die offentlichen Aufgabentrager um ihre Stel- 
lungnahme zur kunftigen Sanierungsmafinahme gebeten. Die eingegangenen Stel- 
lungnahmen wurden weitgehend im Sanierungskonzept berucksichtigt. Im Rahmen der 
Konkretisierung der Sanierungsziele werden die offentlichen Aufgabentrager bei Be- 
darf weiter am Verfahren beteiligt. 

6. Kosten- und Finanzierungsiibersicht (§ 149 BauGB) 

Die Voraussetzung fur die Durchfuhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die Fi- 
nanzierung der sanierungsbedingten Maftnahmen. Der notige Finanzbedarf resultiert 
aus den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickel- 
ten Neuordnungs- und Maftnahmenkonzeption. 
Fur das Untersuchungsgebiet wurden sanierungsbedingte Kosten in Hohe von 
4,08 Mio. Euro (siehe Anlage KUF) ermittelt. 

Die Kosten sind nach den jeweiligen Fordertatbestanden sowie Forderschwerpunkten 
gegliedert. Der groRte Finanzbedarf wird fur die Erneuerung des Rathauses benotigt. 
Damit zusammenhangend sind umfangreiche Neugestaltungen im Kirchweg vorgese- 
hen, um dort einen zentralen Bereich zu etablieren. Weitere Schwerpunkte sind die 
Gestaltung im Gehwegbereich der Talstrafle sowie die Forderung der Erneuerung von 
Wohn- und Geschaftsgebauden. 

Im Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Freiburg vom 08.04.2014 wurde 
ein Forderrahmen vom 1.650.000 Euro bewilligt. 

7. Sanierungssatzung (§ 142 BauGB) 

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme 
durchgefuhrt werden soil, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen. 
Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist parzellenscharf vorzunehmen. Innerhalb 
des festgelegten Sanierungsgebietes finden die folgenden Rechtsvorschriften ihre An- 
wendung. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die Umsetzung der Mafi- 
nahmenkonzeption in dem vorgegebenen Bewilligungszeitraum finanziert werden 
kann. 
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Wie oben dargestellt, ubersteigen die sanierungsbedingten Kosten des Untersu- 
chungsgebietes deutlich den bewilligten Forderrahmen. Um die Rechtssicherheit des 
Beschlusses uber die formliche Festlegung zu gewahrleisten, kommen deshalb fol- 
gende Mdglichkeiten in Betracht: 

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

2. Es wird eine detaillierte Prioritatenliste erarbeitet, welche Maftnahmen in dem 
bewilligten Forderrahmen durchgefuhrt werden sollen. 

3. Die Stadt gibt gegenuber dem Regierungsprasidium Freiburg eine sogenannte 
Eigenfinanzierungserklarung ab, um die Rechtssicherheit der Sanierungssatzung zu 
gewahrleisten. 

Eine Verkleinerung des Sanierungsgebietes ware nicht hilfreich, da sich der Ort ent- 
lang der Talstralie entwickelt hat und Sanierungsbedarf entlang des gesamten Ab- 
schnittes besteht. Ein Sanierungsgebiet, das lediglich den bewilligten Forderrahmen 
berucksichtigt, wurde lediglich das Rathaus und die unmittelbare Umgebung umfas- 
sen. Dies wurde als Entwicklungsimpuls fur die Ortsmitte aber nicht ausreichen. Des¬ 
halb kann dieser Schritt nicht empfohlen werden. Auch die Festlegung einer Priorita¬ 
tenliste ist aufgrund der Dringlichkeit vieler Maflnahmen in alien Bereichen nicht 
zweckmaflig. 
Vom Land Baden-Wurttemberg wird in diesen Fallen die Eigenfinanzierungserklarung 
empfohlen. Die Eigenfinanzierungserklarung dient nicht dazu, die Gemeinden zu einer 
erhdhten Finanzierung der Sanierungsmaflnahme zu verpflichten, sondern es soil mit 
dieser Erklarung die Rechtssicherheit der Sanierungssatzung gewahrleistet werden. 
Die Eigenfinanzierungserklarung mindert auch keinesfalls die Chancen fur eine spate- 
re Erhohung der Landesfinanzhilfen. 

Es wird deshalb empfohlen, das Untersuchungsgebiet formlich als Sanierungsgebiet 
festzulegen. 
Die Gemeinde beschlieflt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Sat- 
zung. In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgren- 
zung ist auf dem Lageplan dargestellt, der Anlage der Satzung ist. Mit der Rechtskraft 
der Satzung gelten fur das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des besonderen Stad- 
tebaurechtes (§ 136 ff. BauGB). Die wesentlichen Bestimmungen werden im Folgen- 
den kurz erlautert. 
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8. Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144 f BauGB) 

Im Sanierungsgebiet besteht fur Bauvorhaben, fur den privaten und offentlichen 
Grundstiicksverkehr, fur Miet- und Pachtvertrage eine Genehmigungspflicht durch die 
Gemeinde. Dabei hat die Gemeinde zu prufen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sa- 
nierung voraussichtlich erschwert oder verhindert. 1st dies der Fall, so ist die Genehmi- 
gung zu versagen. 

9. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156 a BauGB) 

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind die Kaufpreiskontrolle und 
die Entrichtung des Ausgleichsbetrages enthalten 
Jeder Eigentumer eines Grundstucks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungs- 
bedingte Bodenwertsteigerung ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung ei- 
nen Ausgleichsbetrag zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung 
bewirkte Erhdhung des Bodenwertes seines Grundstucks. 
Genehmigungspflichtig ist nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB die Ho- 
he der Kaufpreise bei dem zu prufenden Grundstucksgeschaft. Der Kaufpreis darf da¬ 
bei den Verkehrswert nicht ubersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfuhrung 
einer Sanierung erzielt werden konnte (Anfangswert). 

10. Wahl des Verfahrens 

Die Gemeinde hat aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zu 
entscheiden, ob die Anwendung der Vorschriften des 3. Abschnitts des Baugesetzbu- 
ches (§§ 152 - 156a BauGB) sowie samtliche Abschnitte des § 144 BauGB fur die 
Durchfuhrung der Sanierung erforderlich sind. Die Gemeinde hat das „vereinfachte 
Verfahren" zu wahlen, wenn die o.g. Vorschriften fur die Durchfuhrung der Sanierung 
nicht erforderlich sind. 
Die Gemeinde beabsichtigt umfangreichen Grunderwerb fur Stellplatze, fur eine Neu- 
ordnung im Bereich des Kirchwegs (Hotel Adler) sowie eines grofleren Freibereichs 
entlang des Baches. Deshalb ist die Kaufpreiskontrolle gem. § 153 BauGB fur das Ge- 
lingen der Sanierungsmaftnahme wichtig. Mit sanierungsbedingten Bodenwertsteige- 
rungen ist im kunftigen Sanierungsgebiet nur in Einzelfallen zu rechnen, so dass Aus- 
gleichsbetrage gem. § 154 BauGB allenfalls in geringem Umfang entstehen. Dennoch 
ist wegen der Notwendigkeit der Kaufpreiskontrolle die Einbeziehung der besonderen 
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156 a BauGB) erforderlich. Es wird des¬ 
halb empfohlen die Sanierungsmalinahme unter Einbeziehung der besonderen sanie¬ 
rungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 - 156 a BauGB) zu beschlieften. 
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Die Vorschrift uber die genehmigungspflichtigen Vorhaben gem. § 144 BauGB ist fur 
die Gemeinde ein wichtiges Kontrollinstrument fur die Umsetzung der Sanierungsziele. 
Auf diese Moglichkeit der Einflussnahme auf die stadtebauliche Entwicklung im Sanie- 
rungsgebiet kann die Gemeinde nicht verzichten. Es wird deshalb empfohlen, die Sa- 
nierungssatzung unter Einbeziehung des § 144 f. BauGB zu beschliefien. 

11. Sanierungsbedingte Malinahmen (§ 146 BauGB) 

11.1 Ordnungsmaftnahmen (§ 147 BauGB) 
Ordnungsmaflnahmen dienen der Vorbereitung von Neuordnungen auf Grundstucken. 
Dazu gehoren: 
Die Bodenordnung einschlieftlich des Erwerbs von Grundstucken durch die Gemeinde 
der Umzug von Bewohnern und Betrieben, 
die Freilegung von Grundstucken, 
Herstellung und Anderung von Erschlieflungsanlagen. 
Die Durchfiihrung von Ordnungsmaftnahmen ist grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde. 
Sie kann aber die Durchfuhrung auf der Grundlage eines Vertrages ganz Oder teilwei- 
se dem Eigentiimer uberlassen. Hingegen bleibt der Erwerb von Grundstucken fur die 
Sanierung und die Herstellung von Erschlieflungsanlagen hoheitliche Aufgabe der 
Gemeinde. 
Ordnungsmaftnahmen werden zu 100% entschadigt. Bei der Freilegung von Grund¬ 
stucken kommt neben der Erstattung der Abbruch- und Abbruchfolgekosten auch die 
Entschadigung des untergehenden Gebaudewertes hinzu. 
Bei der Erneuerung und Anderung von Erschliefiungsanlagen ist von Seiten des Lan¬ 
des eine Forderobergrenze von € 150,-- pro m2 eingefuhrt worden. 

11.2 Baumaftnahmen (§ 148 BauGB) 
Zu den Baumalinahmen gehoren: 
- Die Erneuerung von Gebauden, 
- die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, 
Bei der Erneuerung privater Gebaude erfolgt eine Forderung durch die Gemeinde mit 
einem pauschalen Fdrdersatz von max. 35 % des zuwendungsfahigen Aufwandes. Der 
genaue Fordersatz ist durch den Gemeinderat zu beschlieflen. 
Befindet sich das Gebaude im Eigentum der Gemeinde, so betragt die Forderquote 
60% des zuwendungsfahigen Aufwandes. Eine Erhohung der Forderquote um15 % 
(private Eigentumer) und 25 % (Gemeinde) kommt in Betracht, wenn das Gebaude 
stadtebaulich bedeutsam ist. Der Neubau von Gemeinbedarfseinrichtungen wird mit 
30 % der Baukosten gefordert. 


