Sitzungsvorlage

Drucksache Nr. 088/2022 Teningen, den 2. Dezember 2022

Federfihrender Fachbereich: FB 2 (Planung, Bau, Umwelt)

Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Technischer Ausschuss (nicht 6ffentlich) 24.01.2023 |Vorberatung
Gemeinderat (6ffentlich) 07.03.2023 | Beschlussfassung
Betreff:

Stadtebauliches Sanierungsgebiet "Ortskern Kéndringen I1";
Erlass der Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Es wird folgende Beschlussfassung vorgeschlagen:

Der Gemeinderat beschliel3t folgende Satzung:

SATZUNG

Uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes (gemal 88 142, 143 BauGB)
,Ortskern Kondringen 11

Praambel / Zielsetzung

Die Gemeinde Teningen mochte mit dem Sanierungsverfahren im Rahmen eines
Stadtebauforderprogramms die stadtebaulichen Missstdnde und Funktionsmangel
im Bereich ,Ortskern Kéndringen 11, mit Hilfe der nach dem besonderen Stadtebau-
recht des Baugesetzbuchs zur Verfigung stehenden rechtlichen Méglichkeiten, be-
heben.

=  Wohnumfeldverbesserung u.a. Elzstral3e / Goethestral3e / Muhlenstral3e /
TscheulinstralRe

Umnutzung Neuapostolische Kirche zu Kindergarten

Entwicklung Bereich Pfarrgarten

Umgestaltung Bahnhofsumfeld/Bahnhofstralie

Erneuerung Gemeindewohnhaus

Umnutzung Altes Schulhaus/Begegnungszentrum

Grunderwerb u. a. Bahnhofsgebaude

Erneuerung Bahnhofsgebaude mit Nebengebaude

Private ErneuerungsmalZnahmen
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Aufgrund von § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) und 8 4 der Gemeindeordnung
fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Februar 2006 (GBI. S. 20), hat der Gemein-
derat der Gemeinde Teningen in seiner Sitzung am 07.02.2023 folgende Satzung
beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortskern Kondringen Il

In der Gemeinde Teningen, Ortsteil Kondringen, wird das Gebiet im Bereich Bahn-
hof/ alter Ortskern als Sanierungsgebiet ,Ortskern Kondringen 11 formlich festge-
legt. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile inner-
halb der im Lageplan vom 16.07.2021 abgegrenzten Flache. Dieser Lageplan ist
Bestandteil der Satzung (Anlage).

§2
Verfahren
Die SanierungsmalZinahme wird im einfachen Verfahren durchgefihrt. Die besonde-

ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB finden keine
Anwendung.

§3
Genehmigungspflicht
Die Vorschriften des 8§ 144 BauGB uUber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilung
und Rechtsvorgange finden Anwendung.
§4
Durchfihrungszeitraum
Der Durchfiihrungszeitraum dieser Satzung beginnt ab Inkrafttreten der Satzung fur

die folgenden 15 Jahre. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt
werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.

§5
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihnrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Teningen, 07.02.2023
BlUrgermeisteramt

Hagenacker
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Blrgermeister

(Vorschlag des Technischen Ausschusses: 6 Ja, 0 Nein, 2 Enthaltungen)

Erlduterung:

Die Gemeinde Teningen hat im Herbst 2021 den Antrag zur Aufnahme in ein Programm
der Stadtebauforderung flr den Bereich ,Ortskern Kondringen II“ gestellt. Dem Antrag
wurde mit Zuwendungsbescheid vom 13.06.2022 durch das Regierungsprasidium Frei-
burg stattgegeben.

Die Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP) erfolgte mit einem Anfangsfor-
derrahmen von zunachst 2.833.333 € und einer anteiligen Landesfinanzhilfe von
1.700.000 €.

Die Gemeinde Teningen mochte mit dem Sanierungsverfahren im Rahmen eines Stadte-
bauférderprogramms die stadtebaulichen Missstande und Funktionsmangel im Bereich
,Ortskern Kéndringen 11, mit Hilfe der nach dem besonderen Stadtebaurecht des Bauge-
setzbuchs zur Verfiigung stehenden rechtlichen Mdglichkeiten, beheben.

Problembeschreibung

Mit den vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet ,Ortskern Koéndringen II* sind Beurtei-
lungsunterlagen gewonnen worden, die in eindeutiger Weise das Vorhandensein von
Missstanden und Méangeln im Sinne des besonderen Stadtebaurechts des BauGB bele-
gen. Diese liegen vor allem im substanziellen und funktionellen Bereich und sind im We-
sentlichen durch folgende Einzelzustande und Verhaltnisse gekennzeichnet:

. Fehlen eines zentralen Ortsmittebereiches,

. Defizite an Kfz-Stellplatzen und im Stral3enverkehr,

. unzureichende Funktionalitat der ErschlieBungsanlagen,

. nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Gebéaude,

. untergenutzte Gebaude und Flachen,

. Leerstand bei Wohn- und Geschaftsgebauden,

. in Teilbereichen unzureichende Belichtung und Beluftung der Wohnungen,

. in deutlichem Umfang schlechte bauliche Beschaffenheit von Gebauden und Aus-

stattung von Wohnungen.

Fur die moglichst rasche Behebung der vorhandenen stadtebaulichen Missstande und
Mangel ist ein erhebliches offentliches Interesse gegeben, um die Funktionalitat zu ver-
bessern und weitere Fehlentwicklungen in diesem Teil von Teningen-Koéndringen zu ver-
meiden. Die zur Erreichung der Sanierungsziele notwendigen Mafinahmen missen daher
im Rahmen eines von der Gemeinde gesteuerten und umfassend koordinierten Verfah-
rens auf der Grundlage eines stadtebaulichen Neuordnungs- und MalRRnahmenkonzepts
durchgeftihrt werden. Dies erfordert die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts des
BauGB und damit die Festlegung eines Sanierungsgebiets, wodurch insbesondere auch
die Voraussetzungen fur den Einsatz von Sanierungsfordermitteln aus dem Landessanie-
rungsprogramm geschaffen sind.

Sachverhalt/Begrindung
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Die im Gebiet "Ortskern Kéndringen II" festgestellten stadtebaulichen Missstéande sollen
durch geeignete Sanierungsmafinahmen behoben werden. Dabei werden folgende Sanie-
rungsziele angestrebt:

=  Wohnumfeldverbesserung u.a. ElzstralRe / GoethestralR3e / Mlhlenstrale /
Tscheulinstral3e

Umnutzung Neuapostolische Kirche zu Kindergarten

Entwicklung Bereich Pfarrgarten

Umgestaltung Bahnhofsumfeld/Bahnhofstral3e

Erneuerung Gemeindewohnhaus

Umnutzung Altes Schulhaus/Begegnungszentrum

Grunderwerb u. a. Bahnhofsgebaude

Erneuerung Bahnhofsgebaude mit Nebengebaude

Private Erneuerungsmafl3nahmen

Art des Sanierungsverfahrens

Bei der vorgesehenen stadtebaulichen Erneuerung des Gebiets ,Ortskern Kéndringen II*
sind generell keine umfassenden Nutzungsanderungen, Umstrukturierungen oder Boden-
ordnungsmaflnahmen notwendig, die flachenhafte sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen erwarten lieBen. Auch nach Art oder Umfang hoherwertige Nutzungen allgemein
werden durch die geplanten SanierungsmalRnahmen nicht ermdglicht, sodass eine weitere
Ursache flr mogliche Bodenwertsteigerungen entféllt. In den Fallen, wo auf Einzelgrund-
stiicken ein Abbruch mit anschlieBender Neuordnung bzw. Neubebauung durchzufihren
ist, regelt die Gemeinde die Abschopfung moglicher Wertsteigerungen tber Ordnungs-
mafl3nahmenvereinbarungen bzw. ist die Gemeinde Eigentimerin der entsprechenden
Grundsticke, sodass entsprechende Wertansatze Berlcksichtigung finden.

Somit sind die notwendigen Voraussetzungen fur die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 ff. BauGB nicht gegeben. Die stadtebauliche Sa-
nierungsmaflnahme ,Ortskern Kondringen Il " in Teningen ist daher im vereinfachten Ver-
fahren durchzufuhren, bei dem die Anwendung dieser besonderen Vorschriften ausge-
schlossen ist.

Indessen wird nicht Gebrauch gemacht von der Mdéglichkeit, die Bestimmungen des § 144
BauGB (Genehmigungspflicht fir bestimmte Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange
mit und auf den Grundsticken im Sanierungsgebiet) auszuschlieen. Die Anwendbarkeit
dieser Bestimmungen durch die Gemeinde ist erforderlich, um den Prozess der notwendi-
gen erhaltenden und stadtbildgerechten Erneuerung steuern und in der erforderlichen
Weise beeinflussen zu kdnnen.

Auf den ausfihrlichen mindlichen Bericht tber das Ergebnis der vorbereitenden Untersu-
chungen wird verwiesen.

Rechtliche Folgen

Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung ergeben sich fiir das Sanierungsgebiet rechtli-
che Folgen entsprechend den Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts des Bau-
gesetzbuchs. Mit Abschluss der Sanierung und Léschen des Sanierungsvermerkes im
Grundbuch werden diese wieder aufgehoben. Zu den wichtigsten Bestimmungen gehort
die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.
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Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verénderungssperre) erstreckt sich
auf

- die Durchfuhrung von Vorhaben nach § 29 BauGB (Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen),

- die Beseitigung baulicher Anlagen,

- die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigernder Verdnderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen,

- den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiickes, Gebaudes oder Gebau-
deteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) betrifft unter
anderem

- die rechtsgeschaftliche VeraulRerung eines Grundstiickes,
- die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,
- die Teilung eines Grundstticks.
Weitere wichtige Folge der Rechtskraft der Satzung ist die Forderfahigkeit aller sanie-

rungsbedingten MalRnahmen im Sanierungsgebiet und die Mdglichkeit der erhéhten steu-
erlichen Abschreibung bei privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen.

Anlage 1: Abgrenzungsplan
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