Aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 13. Mai 2024

TOP 1: Frageviertelstunde
Fragen wurden keine gestellt.

TOP 2: 10. Anderung des Flichennutzungsplans des ,,GVV Oberes Renchtal*
Beratung und Beschlussfassung tiber die Beauftragung der Vertreter der
Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach in der Verbandsversammlung des GVV
»Oberes Renchtal“

a) Fassung des Aufstellungsbeschlusses zur 10. Anderung des
Flachennutzungsplans gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Frau Fischer, Planungsbiro Fischer, nimmt Bezug auf die Beratungsunterlagen und erlautert

die Anderungen im Flachennutzungsplan.

Auf der Gemarkung Oppenau wird entsprechend dem in der Aufstellung befindlichen

Bebauungsplan ,Haus Wasserfall“ das Areal ,Haus Wasserfall“ von einer Sonderbauflache

Erholungsheim zu einer Mischbauflache und Grinflache ,Spielplatz® umgewandelt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan ,Survival-Camp* auf Gemarkung Griesbach

andert sich dort die Nutzung von einer Sonderbauflache ,Reitsport® zu einer Sonderbau-

flache ,Survival-Camp/Beherbergung“. Nach Beratung wird einstimmig beschlossen:

Die Vertreter der Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach in der Verbandsversammlung des GVV

Oberes Renchtal werden beauftragt, der Fassung des Aufstellungsbeschlusses zur

10. Anderung des Flachennutzungsplan gem. § 2 Abs. 1 BauGB, zuzustimmen.

b) Beratung Uber den Inhalt zur 10. Anderung des Flachennutzungsplans

Frau Fischer, Planungsbiiro Fischer, erlautert den Inhalt der 10. Anderung des

Flachennutzungsplans.

c) Beratung und Beschlussfassung tber die Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB

Nach Beratung wird einstimmig beschlossen: Die Vertreter der Gemeinde Bad Peterstal-

Griesbach in der Verbandsversammlung des GVV Oberes Renchtal werden beauftragt, der

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher

Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §

3 Abs. 1 BauGB, zuzustimmen.

Mitglied Georg Kimmig hat bei Beratung und Beschlussfassung wegen Befangenheit

(Grundstuckseigentiimer Teilflache) nicht mitgewirkt. Er hat sich wahrend der Beratung und

Beschlussfassung im Zuhorerraum aufgehalten.

TOP 3: Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Survival-Camp*

a) Beratung und Beschussfassung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans

»ourvival-Camp“, Gemarkung Griesbach, gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Frau Fischer, Planungsbiro Fischer, Freiburg, nimmt Bezug auf die Beratungsunterlagen
und stellt die Planung fir den Bebauungsplan ,Survival-Camp® im Einzelnen vor.
Bisher wurde das Gelande als Reitsportgelande genutzt, fur das kein Bebauungsplan vorlag.
Die ehemalige Reitanlage wird bereits durch das ,Survival-Camp* als Standort fiir ein
Naturcamp mit Freizeitangeboten genutzt.
Um eine langfristige Standortsicherung zu gewéhrleisten plant der Betreiber das Angebot
auszubauen. Neu entstehen soll ein ,Outdoor-Camp*“ mit Ubernachtungsmaéglichkeiten in
funf Tipi-Zelten und sieben Holzplattformen zum Zelten. Zusétzlich sind im Bereich des
Outdoor-Camps zwei Feuerstellen und ein grol3eres Tipi-Zelt als Aufenthaltsbereich geplant.
Das bestehende ,Survival-Camp“ wird um ein Verwaltungsgebaude erweitert, in welchem
sich Buro, Seminarraum, Kiche, Werkstatt und Lagerraum sowie Sanitaranlagen befinden.
Im umgebenden Freibereich sollen eine BogenschieRbahn, eine Hindernisbahn und zwei
Kletterbdume entstehen. Durch einen Pavillion und ein Sonnensegel soll auch eine Nutzung
bei schlechtem Wetter ermdglicht werden. Die Angebote sollen spater einmal
BogenschielRen, Survivaltageskurse, Frauen-Camp, Motorsédgenkurse, Trainerausbildungen,



OutdoorMedic Kurse und wildnispddagogische Schulungen umfassen, sowie private
Veranstaltungen wie Geburtstage und Firmenveranstaltungen buchbar sein.
Die vorgesehenen Planungen sollen insgesamt tber einen langeren Zeitraum realisiert
werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Beitrag zur Starkung der
touristischen Infrastruktur geleistet.
Nach Beratung wird einstimmig beschlossen: Der Neuaufstellung des Bebauungsplans
yourvival-Camp®, Gemarkung Griesbach, wird gem. § 2 Abs. 1 BauGB zugestimmt.
b) Beratung und Beschlussfassung Uber den Bebauungsplanentwurf
Nach Beratung wird einstimmig beschlossen: Dem Bebauungsplanentwurf wird zugestimmt.
c) Beratung und Beschlussfassung zur Durchfuhrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB
Nach Beratung wird einstimmig beschlossen: Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB soll durchgefiihrt werden.
d) Beratung und Beschlussfassung uber die Beauftragung eines
Planungsbiros
Das Planungsbiro Fischer, Freiburg, wird mit der planerischen Umsetzung der
Bebauungsplanaufstellung ,Survival-Camp“ beauftragt. Die anfallenden Kosten hat der
Veranlasser im Rahmen des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrages zu tragen.
Beschlussfassung einstimmig.
Mitglied Georg Kimmig hat bei Beratung und Beschlussfassung wegen Befangenheit
(Grundstuckseigentiimer Teilflache) nicht mitgewirkt. Er hat sich wahrend der Beratung und
Beschlussfassung im Zuhérerraum aufgehalten.

TOP 4: Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte Bad Peterstal“ nach
§ 142 Baugesetzbuch (BauGB) / Satzungsbeschluss
I. Vorstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB durch die KKBW

1 Vorbemerkungen zur geplanten stadtebaulichen Erneuerungsmalnahme
,Ortsmitte Bad Peterstal“
Bereits im Jahr 2022 hatte die Gemeinde einen Antrag zur Aufnahme in ein
Stadtebauférderungsprogramm gestellt, welcher jedoch einen negativen Bescheid erhalten
hatte. Am 24.10.2023 wurde ein erneuter Antrag auf Aufnahme fiir das Programmjahr 2024
gestellt. Um die Sanierungsbedurftigkeit im Untersuchungsgebiet zu prifen und die Chancen
fur eine erfolgreiche Programmaufnahme zu erhéhen, wurde der Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen gemal} § 141 BauGB bereits am 23.10.2023 beschlossen und die
KommunalKonzept BW GmbH (KKBW) mit der Durchfihrung beauftragt.

Lt. dem Schreiben des Ministeriums fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-
Wirttemberg vom 23.04.2024 wurde die Gemeinde mit einem Forderrahmen von vorlaufig
1,3 Mio. € in das Stadtebauférderungsprogramm 2024 aufgenommen. Der
Bewilligungszeitraum wurde zunachst bis zum 30.04.2032 festgelegt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen als wichtige Grundlage fur die stadtebauliche
Erneuerung. Dabei werden gesicherte Erkenntnisse zu kinftigen Malinahmen gewonnen
und deren Finanzierung erhoben. Des Weiteren wird die Mitwirkungsbereitschaft der privaten
Eigentiimer mittels einer Befragung festgestellt und die Tréger der 6ffentlichen Belange
geben zum geplanten Vorhaben ihre Stellungnahmen ab. Zusétzlich werden stadtebauliche
Missstéande im Untersuchungsgebiet festgehalten. Mit dem Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen wurde ab November 2023 eine detaillierte Bestandsaufnahme und Analyse
der stadtebaulichen Herausforderungen im abgegrenzten Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte
Bad Peterstal“ vorgenommen. Dadurch konnten wichtige Aussagen zur Notwendigkeit und



Durchfiihrbarkeit einer Sanierung vor allem unter Beriicksichtigung von sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnissen gewonnen werden.

Die privaten Eigentimer wurden am 28.02.2024 zu einer Informationsveranstaltung
eingeladen, Uber das geplante Sanierungsverfahren informiert sowie zur Mitwirkung an der
Sanierung gemal} § 137 BauGB angeregt. Daruber hinaus wurde im Untersuchungsgebiet
eine Befragung aller Eigentiimer zur Notwendigkeit von Sanierungsmafnahmen an ihrem
Gebéaude oder einem Geb&udeteil durchgefuhrt, die betroffenen Eigentimer tber einen
Informationsflyer Uber die Vorbereitenden Untersuchungen informiert und die Chancen der
stadtebaulichen Erneuerung dargestellt. Auch die Belange der Behérden und Trager
offentlicher Belange gemaf3 8 139 BauGB wurden erhoben und Schlusselgesprache mit
wichtigen Akteuren gefiihrt. Die Vorbereitenden Untersuchungen ergaben folgende
Ergebnisse:

2 Zusammenfassende Ergebnisse der Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2024
2.1 Nutzungsstruktur

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde das 25 ha groR3e
Untersuchungsgebiet mit insgesamt 193 Flurstlicken analysiert. Der Fokus lag dabei auf den
Nutzungen, dem aktuellen Zustand und der Gestalt des Gebaudebestandes und des
offentlichen Raumes.

Die Nutzung der Gebaude ist heterogen: Ein grof3er Anteil der Hauser sind reine
Wohngebaude. Ein Teil der Gebaude — insbesondere entlang der fast stadtisch anmutenden
Geschéftszone an der B 28 — weist im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung mit Handel,
Dienstleistungen oder Gastronomie auf, wahrend in den Obergeschossen Wohnnutzung
stattfindet (Mischnutzung). Rein gewerbliche Nutzungen finden hauptséachlich an den Ost-
und Westflanken des Untersuchungsgebietes statt (Peterstaler Mineralquellen /
Gesundheitshotel). Offentliche Nutzungen wie das Rathaus, das Kulturhaus, die katholischen
und evangelischen Kirchengeb&aude, Feuerwehr, Halle, Kindergarten und die Grundschule
sind in der Ortsmitte vorhanden. Das pragnante Gebaude der Schlisselbadklinik dominiert
durch die Kubatur und die auf3ere Gestaltung die Ortsmitte. Diese Liegenschatft ist derzeit
nicht genutzt und steht seit Ende 2022 leer. Auch allgemein wurde bei den Erhebungen ein
erhdhter Leerstand sowohl im gewerblichen wie auch wohnlichen Bereich im
Untersuchungsgebiet festgestellt.

Die Bebauung entlang der B 28 (RenchtalstralRe/Schwarzwaldstraf3e) besteht hauptsachlich
aus zweigeschossigen Wohnhausern mit Satteldachern, die teilweise giebel- und teilweise
traufsténdig zur StralRe orientiert sind. Massiver treten hierbei das Gebaude der
Schlisselbadklinik (viergeschossig) sowie das Rathaus (dreigeschossig) an zentral6rtlicher
Stelle in Erscheinung. Gegeniiber von diesen beiden Gebauden steht, topographisch erhdht,
als stadtebaulicher Kontrapunkt die katholische Kirche St. Peter und Paul.

Das Ortsbild mit einer typischen gewerblichen Erdgeschossnutzung und den friheren, jetzt
zum Teil leerstehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben erinnert an die friheren
Glanzzeiten der Gemeinde als Kurort.

2.2 Bewertung des Gebaudezustandes (8§ 136 BauGB)

Bei der Begehung wurde der bauliche Zustand der Geb&ude in Privateigentum von aul3en
begutachtet und der Modernisierungsbedarf anhand der Fassade, der Fenster und des
Daches erfasst sowie fotografisch dokumentiert.

Der Geb&audezustand wurde einem Wert in der Bewertungsskala von eins bis funf
zugeordnet. Dabei haben die einzelnen Noten folgende Bedeutung:

Note Sanierungsbedarf Beschreibung

1 keiner Kein Sanierungsbedarf, sehr guter Zustand oder Neu-
bau. Geb&ude ist maximal 10 Jahre alt oder in den letz-




ten 10 Jahren umfassend modernisiert worden

2 gering Im wesentlichen guter Zustand mit geringflgigen
Mé&ngeln, ein bis zwei Gewerke denkbar

3 mittel Mittlerer Geb&udezustand mit mittlerem
Sanierungsbedarf von drei bis vier Gewerken

4 grof Schlechter Zustand mit mehreren Mangeln, die eine

umfassende Instandsetzung von funf bis sieben
Gewerken erfordern

5 sehr grof3 Sehr schlechter Zustand. Umfassende Méangel an
Fassade, Dach und Fenster / Abbruch denkbar bzw.
unerlasslich
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Abb. 1: Sanierungsbedarf in Prozent (KKBW)

Es wurde der Gebaudezustand von 129 Gebauden erfasst. Der Zustand von
Nebengebauden wie Garagen und Scheunen wurde nicht bewertet.

Die Bestandserhebung des Geb&udezustands ergab, dass 53,5% der Geb&ude einen
mittleren und 24,8% einen grof3en Sanierungsbedarf aufweisen. Bei 17,1% Prozent besteht
geringer Sanierungsbedarf wahrend bei 3,1% keine baulichen Mangel festgestellt wurden.

Insgesamt wurden 79,7% Prozent der 129 erfassten Geb&ude mit Note 3 oder schlechter
bewertet, was auf einen umfassenden Sanierungsbedarf hinweist. Die vorhandene
Bebauung kommt den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nach §
136 BauGB nur noch unzureichend nach, sodass im Gebiet eine Substanzschwéche
zahlreicher Geb&aude feststellbar ist.

2.3 Stadtebauliche Misssténde (8§ 136 Abs. 2 BauGB)

Die stadtebaulichen Missstande ergeben sich im Wesentlichen aus der Substanzschwéche
des baulichen Zustands der privaten und 6ffentlichen Gebaude. Das Ortsbild und die
Funktionalitat und Vitalitat wird durch die sanierungsbedurftigen Gebaude und die
Leerstande stellenweise stark beeintrachtigt. Durch die schleichenden Betriebsaufgaben und
fehlende Nachfolge im gewerblichen Bereich sind weitere Leerstdnde und minderwertigere
Nutzungen in der Ortsmitte zu erwarten. Von den privaten Eigentimern haben 10 eine
Verkaufsbereitschaft inrer Immobilie gedulRert. Der sogenannte ,trading-down-Effekt” in der
Ortsmitte wird sich damit verstarken, sofern es nicht gelingt, durch positive Impulse den
Prozess umzukehren.



Die Einrichtungen der kommunalen Infrastruktur, namentlich der Kindergarten, der Badische
Hof, die Obdachlosenunterkunft und das Rathausgebaude weisen z. T. einen grof3en
Sanierungs- und Investitionsbedarf auf.

Dazu kommen Funktionsschwéchen im 6ffentlichen Raum: Die starke Verkehrsbelastung der
B 28 hat Sicherheitsrisiken fur den Ful3- und Radverkehr und eine verminderte Aufenthalts-
und Wohngualitat entlang der Stral3e zur Folge. Insgesamt hat das Gebiet weiteres Potential,
Aufenthaltsmoglichkeiten und Grunflachen zu schaffen bzw. die vorhandenen Griin- und
Freibereiche besser zu erschliel3en und anzubinden.

24 Mitwirkungsbereitschaft (§ 137 BauGB)

Ziel der Vorbereitenden Untersuchung ist nach 8§ 137 des Baugesetzbuches, die
Mitwirkungsbereitschaft und insbesondere die Mitwirkungsfahigkeit der Eigentiimer an einer
Sanierung festzustellen sowie die Betroffenen Uber das Sanierungsvorhaben zu informieren.
Der Erfolg einer umfassenden Sanierung hangt von der Mitwirkung der Eigentiimer
entscheidend ab. Voraussetzung dafir ist eine positive Einstellung zur Sanierung, die
wiederum durch entsprechende Informationsangebote der Gemeinde geweckt und
weiterentwickelt werden kann.

Von den 69 auswertbaren Fragebtdgen haben rd. 85,5% der befragten Eigentiimer eine
positive oder mitwirkungsbereite Einstellung zur Sanierung, rd. 1,5% &auferte sich negativ
und rd. 13% machten keine Angabe zur Mitwirkungsbereitschaft oder haben eine neutrale
Einstellung. Insgesamt ist durch die Befragung und die Gesprache mit Schliisselpersonen
deutlich geworden, dass die Mitwirkungsbereitschaft im Untersuchungsgebiet mehrheitlich
gegeben ist.
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Abb. 2: Mitwirkungsbereitschaft in Prozent (KKBW)

Ein wichtiges Ergebnis der Befragung ist auRerdem, dass die Eigentimer von 53 Gebauden
beabsichtigen, in den kommenden zehn Jahren eine Modernisierung ihrer Immobilie
durchzufiahren. Fir zwei Eigentiimer ist ein vollstdndiger Abbruch und Neubau denkbar. Es
ist also davon auszugehen, dass sich zahlreiche Eigentimer aktiv an dem
Sanierungsvorhaben mit der Umsetzung einer eigenen MalRnahme beteiligen méchten.

3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8§ 139 BauGB)

Die zu beteiligenden Trager offentlicher Belange wurden zum geplanten Sanierungsgebiet im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 139 BauGB angehdrt. Die betroffenen
Behdrden haben keine grundséatzlichen Einwande gegen Sanierungsmafinahmen im Gebiet
,Ortsmitte Bad Peterstal“ gedullert.



Das Landesamt fur Denkmalpflege (LDA) weist einige der im Untersuchungsgebiet liegenden
Gebaude als Kulturdenkmaler gemaf Denkmalschutzgesetz bzw. als erhaltenswerte
Gebaude aus. Fur diese Gebaude gilt aus denkmalfachlicher Sicht die Planungsempfehlung,
diese Gebéaude zu erhalten. Weiterhin sind Planungen bzw. Malinahmen, die diese
Kulturdenkmale betreffen, mdglichst friihzeitig mit den Denkmalbehérden abzustimmen.

Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz teilte mit, dass
im Geltungsbereich des Untersuchungsgebiets mehrere im Zusammenhang mit der
Altlasten- und Schadensfallbearbeitung stehende Flachen bekannt seien. Bei der Planung
einer Anderung der Nutzung dieser Flachen sind von einem erfahrenen Ingenieurbiiro
fallbezogene Erkundungsmanahmen durchzufihren, um das Gefahrdungspotential
bewerten zu kdnnen. Der detaillierte Umfang der Erkundungsmafinahmen ist mit dem
Landratsamt abzustimmen.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Umwelt zeigt in seiner Stellungnahme auf,
dass ,aktuell mehrere Umgestaltungen von Gewasserrandstreifen an der Rench mit
stadtebaulichen und 6kologischen Verbesserungen geplant bzw. denkbar sind*.

Auf die ausfiihrliche Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
wird verwiesen.

Il. Beschlussfassungen

a) Kenntnisnahme der Vorstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet ,,Ortsmitte Bad Peterstal“

Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141
BauGB fur das Gebiet ,Ortsmitte Bad Peterstal® zur Kenntnis

b) Definition der Sanierungsziele und geplante Mal3nahmen

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden folgende
Sanierungsziele definiert:

e Schaffung einer Ortsmitte mit dem Schwerpunkt Ausbau kommunaler Infrastruktur im
Bereich Kinderbetreuung

e Aktivierung von Leerstand und untergenutzten Flachen zur Wohnraumschaffung und fir
Nutzungen im Zusammenhang mit Arbeiten/Gewerbe/Tourismus

e Energetische Erneuerung vorhandener Bausubstanz, Anpassung an den

demographischen Wandel, Klimaneutralitat anstreben

Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes

Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat und der Sicherheit fur Ful3ganger und Radfahrer

Verbesserung der Zuganglichkeit zur Rench und dem Freiersbach

Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Ortskern

Diese Ziele sind wahrend der Durchfihrung der Sanierung kontinuierlich fortzuschreiben und
zu konkretisieren.

Zur Behebung stadtebaulicher Missstéande und zur Umsetzung der Sanierungsziele kommen
insbesondere folgende MaRnahmen im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Bad Peterstal® in
Betracht:
¢ Neukonzeption, Modernisierung und/oder Teilneubau des kommunalen Kindergartens
e Neukonzeption, Modernisierung und Teilabbruch des Badischen Hofs (mdglicherweise
im Rahmen der Kindergartenerweiterung/-modernisierung)
Nachnutzung der ehemaligen Schlusselbadklinik im medizinischen Bereich
Neuordnung und Aktivierung der Flache des ehemaligen Kurheims Stahlbad
Energetische Erneuerung und barrierefreie ErschlieBung des Rathauses
Energetische Erneuerung von Gebauden in privatem Eigentum
Aktivierung von Leerstdnden und Zufiihrung zur Wohnnutzung



o Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der fuBlaufigen ErschlieBung in der Ortsmitte:
Uberplanung der bisher (iberwiegend asphaltierten Flachen zwischen Badischer Hof —
Feuerwehr — Kindergarten und Pfarrhaus; Schaffung von ,Shared-spaces®;
Reduzierung der Hitzeentwicklung durch entsprechende Oberflachen und ausreichende
Begriinung; Einbindung des Elements Wasser in die Oberflachengestaltung;
erganzende Malinahmen zur Verbesserung der Biodiversitét

e Uberplanung der nicht geordneten, tiberwiegend befestigten Flachen des
Bahnhofparkplatzes, Schaffung von Grunbereichen zur Starkung der
Aufenthaltsqualitét, Schaffung einer Mobilitatsstation

e Uberprifung weiterer Begriinung in den Randbereichen der Ortsdurchfahrt (B 28)

e (Weitere) Renaturierung der Rench und Erlebbarmachen des Elements Wasser,
Verknipfung mit vorhandenen touristischen Aspekten/Angeboten entlang der Rench

¢ Neukonzeption Gebaude Lutherweg 1

¢ Modernisierung des Feuerwehrhauses (nicht forderfahig im Rahmen der
Stadtebauférderung)

Die ¢ffentlichen Mal3nahmen sind in der Anlage 3 in einem Maflinahmenplan visualisiert.

¢) Auswirkungen auf Betroffene - Sozialplan (§ 180 BauGB)

Gemal § 180 BauGB wird die Erstellung eines Sozialplanes dann gefordert, wenn bei der
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme fiir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind. Dies betrifft i.d.R. diejenigen Falle,
bei denen mit den beabsichtigten Sanierungsmalinahmen eine vollstandige
Umstrukturierung des Gebietes, beispielsweise durch umfassende Nutzungsanderungen
oder auch Ordnungsmafnahmen, verbunden ist. Mégliche Auswirkungen kénnen durch die
Zerstorung bestehender nachbarschaftlicher Kontakte oder durch Wohnungs- oder
Arbeitsplatzwechsel fir die Bewohner und Eigentiimer sehr einschneidend sein.

Da im vorliegenden Fall zum jetzigen Zeitpunkt keine umfassenden Ordnungsmafinahmen
vorgesehen sind, ist derzeit die Aufstellung eines Sozialplanes nicht erforderlich. Bei Bedarf
wird dieser im Laufe des Sanierungsverfahrens erarbeitet.

d) Foérderung von privaten Modernisierungsmafnahmen und Ordnungsmalnahmen

Modernisierungsabsichten von Eigentiimer/innen, die im Laufe des Sanierungszeitraumes
verwirklicht werden sollen, verdienen im Rahmen der Sanierung eine finanzielle
Unterstltzung. Erklartes Ziel der Antragstellung war es, private Sanierungsvorhaben aktiv zu
unterstiitzen und aus dem privaten Engagement heraus zum Erhalt des dorflichen
Charakters und insbesondere der denkmalgeschitzten Bausubstanz beizutragen.

Grundsatzlich kdnnen nach den derzeit geltenden Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR)
private MaRnahmen mit bis zu 35% der férderfahigen Kosten geférdert werden. Bei
denkmalgeschitzten oder als erhaltenswert eingestuften Gebauden kann der Fordersatz auf
bis zu 50% angehoben werden.

Nach der Auswertung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen ergibt sich ein
Investitionsbedarf bei insgesamt 95 mdglichen Modernisierungsmafinahmen in Héhe von ca.
12 Mio. €. Von den 95 MalRnahmen sind insgesamt 66 Malinahmen mit einer Investition von
mehr als 100.000 € als umfassend einzustufen. Von diesen 66 MafRnahmen sind wiederum 4
Gebéaude als erhaltenswert bzw. als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Mit Hinblick auf den grof3en nachgewiesenen Bedarf und das grol3e Interesse an der
Umsetzung von ModernisierungsmalRnahmen werden folgende Fordermodalitaten
vorgeschlagen:

Private Modernisierungsmal3inahmen werden grundsatzlich mit 25% der forderfahigen
Kosten bezuschusst. Dabei muss die Mindestinvestitionssumme 15.000 € betragen, der
Zuschuss wird auf maximal 25.000 € pro Maflihahme und Flurstiick begrenzt.



Nach Auswertung der Vorbereitenden Untersuchung wurden zwei mégliche MalRnahmen
angemeldet, bei welchen der Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebéaudeteils denkbar ist. Die
Forderung privater Ordnungsmaf3nahmen erfolgt nur in stadtebaulich begriindeten Fallen
durch Ubernahme der Abbruchkosten des Geb&audes zu 100%. Der Abbruch
denkmalgeschiitzter Bausubstanz wird nicht geférdert. Eine Zuschussobergrenze wird wie
bei privaten ModernisierungsmalRnahmen auf 25.000 € pro Manahme und Flurstick
festgelegt, das Mindestinvestitionsvolumen auf 15.000 €. Eine Restwertentschadigung
erfolgt nicht.

Fur den Fall, dass sowohl eine Ordnungsmalnahme als auch eine
Modernisierungsmalinahme vorgesehen ist, gilt, dass die jeweils festgelegte
Zuschussobergrenze insgesamt nur einmal in Anspruch genommen werden darf.

Unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Investitionsbedarfe sowie einer
angenommenen Realisierungsquote von 50% wird von einem Anteil am Férderrahmen von
voraussichtlich 970.000 € fir private Modernisierungs- und Ordnungsmaf3nahmen
ausgegangen. Dabei entfallen rd. 145.000 € auf Modernisierungsmalinahmen mit
Investitionskosten von unter 100.000 € (Bezuschussung mit einem Foérdersatz von 25%) und
rd. 825.000 € auf MaRnahmen mit Investitionskosten von 100.000 € oder mehr (Deckelung
des Zuschusses auf 25.000 €).

Fir die Modernisierung der Schlisselbadklinik wird zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
pauschal ein bendtigter Zuschuss von zusatzlichen 200.000 € (beihilferechtliche Deckelung)
angenommen.

Der Férderrahmen wird somit insgesamt auf etwa 1,17 Mio. € geschatzt. Der Eigenanteil
der Gemeinde betragt 40% und damit rd. 470.000 € und wird sukzessive wahrend der
Laufzeit des Sanierungsverfahrens (durchschnittliche Dauer 8-10 Jahre) anfallen.

Es wird empfohlen die Fordersatze nach 3-4 Jahren zu evaluieren und ggf. nachzusteuern.

e) Kosten- und Finanzierungsubersicht (§ 149 BauGB)

In die Kosten- und Finanzierungsubersicht nach § 149 BauGB wurden die Kosten nach dem
Stand der Planung und unter Beriicksichtigung der Mafinahmen und Erfordernisse der
offentlichen Aufgabentrdger zusammengestellt. Das Gesamtvolumen der Planungskosten
und Investitionen betragt im Sanierungsgebiet rund 9,5 Mio. € (Stand: 04/2024) fir
offentliche Malinahmen. Dazu kommen die Kosten zur FGrderung von privaten
Modernisierungsmafinahmen und Ordnungsmalf3inahmen (vgl. Abs. d)).

Von den insgesamt forderféahigen Kosten in Héhe von 9,275 Mio. € (Stand: 04/2024) sind
bislang nur 1,33 Mio. € vom derzeit bewilligten Férderrahmen abgedeckt. Wenn der nach der
Kosten- und Finanzierungsubersicht ermittelte Forderrahmen hoher ist als der tatsachlich
bewilligte Forderrahmen, wird vom Fordermittelgeber eine Eigenfinanzierungserklarung der
Kommune gefordert.

Die Eigenfinanzierungserklarung hat folgenden Wortlaut:

Sofern die SanierungsmalRnahme nicht in dem erforderlichen Umfang mit
Aufstockungsmitteln bedacht wird, sondern nur einen Teilbetrag bewilligt bekommt, wird
hiermit erklart, dass die Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach die Finanzierung der
Sanierungsmafinahme notfalls auch ohne weitere Finanzhilfen des Landes aus eigenen
Mitteln gewahrleistet, um einerseits die Gesamtfinanzierung der MaRnahme und
andererseits die Zugigkeit der Durchfihrung nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
sicherzustellen.

Dabei geht die Gemeinde Bad Peterstal-Griesbach davon aus, dass die
Eigenfinanzierungserklarung kein rechtliches Hindernis fur die Stellung von
Aufstockungsantragen darstellt.



Das notwendige Foérdervolumen soll durch sukzessive Aufstockungsantrage erreicht werden.
Nach der Finanzplanung und dem prognostizierten Mittelabfluss wird der erste
Aufstockungsantrag voraussichtlich bereits fiur das Programmjahr 2025 erforderlich werden.

Die gesamt Kosten- und Finanzierungsubersicht ist in Anlage 4 nachzuvollziehen.

f) Abwéagung

§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB enthalt das allgemeine sanierungsrechtliche Abwagungsgebot.
Danach sind bei den stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Gegenstand der Abwagung
ist die Sanierungsplanung. Zu einer ordnungsgemafen Abwagung gehort neben der Wahl
des Verfahrens nach 8§ 142 Abs. 4 BauGB, dass sich der Satzungsgeber ausgehend vom
jeweiligen Stand der Planung tber das Vorliegen der tatsdchlichen und rechtlichen
Voraussetzungen fur die Erreichbarkeit des Sanierungsziels vergewissert.

Diesbezuglich ist nach vorliegendem Planungsstand festzustellen, dass das
Sanierungskonzept verwirklicht werden kann und dabei gewahrleistet ist, dass der zeitliche
Rahmen eingehalten werden kann (Zugigkeitsgebot). Das Sanierungsgebiet wurde so
begrenzt, dass nach heutiger Kenntnislage eine zweckmafige und ziigige Umsetzung
gewabhrleistet ist. Die Sanierungsziele dienen dem Wohl der Allgemeinheit.

Weiterhin ist die geplante Sanierungsmafnahme finanzierbar, da die Kommune ausgehend
von der Kosten- und Finanzierungsubersicht ihren Eigenanteil aufbringen kann. Aufgrund der
Finanzschwéache der Gemeinde wére eine Realisierung der MaZnahmen in dem
angedachten Zeitraum von 8-10 Jahren ohne die Fordermittel des Landes jedoch
ausgeschlossen.

Bei der Entscheidung Uber die Festlegung des Sanierungsgebietes und damit auch die
Abgrenzung des Gebietes wurden die vorhandenen stadtebaulichen Missstande, die
Mitwirkungsbereitschaft sowie die Sanierungsziele berticksichtigt. Das Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen weist Substanz- und Funktionsschwachen und damit
stadtebauliche und strukturelle Defizite auf. Im Gebiet finden sich zahlreiche Leerstande.
Das Wohnraumpotenzial ist als hoch einzustufen. Mehr als ein Dreiviertel der bestehenden
Gebaude weist mittlere bis erhebliche Mangel auf (vgl. Ziffer 2.2 und 2.3).

Die Uiberwiegende Mitwirkungsbereitschaft und die mdglichen MalRnahmen der betroffenen
Eigentiimer sowie die geplanten offentlichen Malinahmen lassen den Schluss zu, dass sich
zun&chst nur mit Hilfe einer stadtebaulichen Erneuerungsmafnahme nach dem BauGB ein
Gebiet aus sich heraus erneuern lasst (Ziffer 2.4).

Die Malinahmen anderer Trager 6ffentlicher Belange stehen der Sanierung nicht entgegen
bzw. unterstitzen diese (Ziffer 3).

Die Auswirkungen auf die privaten Eigentumsrechte wird durch die Wahl des vereinfachten
Verfahrens gemal § 142 Abs. 4 BauGB auf das notwendige Maf3 beschrankt (siehe g) ).

In der Abwagung zwischen dem Eingriff in die Eigentumsrechte der privaten Eigentimer/-
innen durch die rechtlichen Einschrankungen des Stadtebaurechtes einerseits und der
geplanten Erreichung der Sanierungsziele andererseits wird der 6ffentliche Zweck hoher
bewertet. Ein weniger stark einschrankendes Instrument kommt zum jetzigen Zeitpunkt nicht
in Betracht. Im Ubrigen wird auf die Abwagungsvorschlage zu den eingegangenen
Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange verwiesen.

g) Wahl des Sanierungsverfahrens

I. Vereinfachtes und klassisches Verfahren im BauGB

Nach dem BauGB stehen grundsatzlich zwei Arten von Sanierungsverfahren zur Auswabhl:
Bei dem allgemeinen oder klassischen Sanierungsverfahren finden neben den allgemeinen



Vorschriften des Stadtebaurechtes auch die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152-156a BauGB Anwendung. In diesen Vorschriften ist geregelt, dass nach
Abschluss der Sanierung von den Eigentiimer im Sanierungsgebiet ein Ausgleichsbetrag zur
Abschopfung der sanierungsbedingten Wertsteigerungen — unter Anrechnung der
Aufwendungen flr private MaBhahmen — zu erheben ist; zugleich begriinden diese
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften die sogenannte Preiskontrolle, d.h. die
Unzuléssigkeit einer VeraufRerung von Grundstiicken zu einem Kaufpreis, der tber den
sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert hinausgeht.

Das im Ausnahmefall mégliche vereinfachte Sanierungsverfahren schlief3t die Anwendung
der besonderen Regelungen der 88 152-156a BauGB explizit aus, so dass es nicht zur
Erhebung eines Ausgleichsbetrages kommt und eine Preiskontrolle nicht stattfindet. Gemaf}
§ 144 Abs. 4 BauGB ist dies mdglich, wenn diese besonderen Regelungen fiir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchflihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird. Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens hat die
Gemeinde kein Ermessen. Zwar ist der Ausschluss der Anwendung der 88 152-156a BauGB
im Gesetz als Ausnahme vorgesehen, sofern jedoch die Vorschriften zum Erreichen der
Sanierungsziele nicht notwendig sind, besteht die Rechtspflicht, das fur die Eigentimer/-
innen weniger belastende Verfahren zu wéhlen. Bei der Entscheidung dariiber, ob die
Anwendung der 88 152-156a BauGB nicht erforderlich ist bzw. der Ausschluss die Sanierung
nicht erschwert, steht der Kommune aber ein weiterer Beurteilungsspielraum zu.
Beurteilungsgrundlage hierfir bildet grundsatzlich das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen (8 141 BauGB) sowie die Sanierungsziele.

Ein wesentliches Kriterium bei der Entscheidung besteht in der ggf. zu erwartenden bzw.
nicht zu erwartenden sanierungsbedingten Wertsteigerung von Grundstiicken. Eine zu
erwartende Wertsteigerung allein begriindet allerdings noch nicht die Anwendung des
allgemeinen Sanierungsverfahrens. Erforderlich ist die Anwendung der 88 152-156a BauGB
vor allem dann, wenn Bodenwertsteigerungen die Sanierung erschweren kénnen, weil die
Gemeinde z. B. notwendige Grundstiicke nicht mehr zum sanierungsunbeeinflussten Wert
erwerben kann. Zudem kann sich die Notwendigkeit einer Anwendung der 88§ 152-156a
BauGB dann ergeben, wenn die Abschodpfung der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung erforderlich ist, um die Sanierung insgesamt finanzieren zu kénnen.

Il. Die Verfahrenswahl im Gebiet ,,Ortsmitte Bad Peterstal“

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen ist in der Ortsmitte
von Bad Peterstal nicht mit wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu
rechnen. Modernisierungsmalfinahmen an privaten Gebauden und in der offentlichen
Infrastruktur wirken sich auf den Bodenwert nicht zwangslaufig aus. Zwar kénnten sich die
vorgesehenen Verbesserungen im 6ffentlichen Raum in geringfligigem Umfang auf den
Verkehrswert von Grundstiicken auswirken, jedoch ware dieser Effekt allenfalls absehbar
gering, da ein sogenannter ,trading-down-Effekt festgestellt wurde: Bereits seit langerem
entwickelt sich die ehemals vitale Ortsmitte zu einem Bereich mit zunehmenden Leerstanden
inklusive ausbleibender Kundschaft und Abwanderung von Bewohnern. Es ist zu erwarten,
dass weitere Leerstande entstehen und/oder ehemals hochwertigere Nutzungen durch
geringwertigere Nutzungen ersetzt werden. Mehrere Eigentimer haben bereits
Verkaufsabsichten gedulert.

Die Auswertung der Entwicklung der Bodenrichtwerte von 2019 bis 2022 lasst erkennen,
dass in diesem Zeitraum kein Anstieg fiir die Zone des Ortskerns stattgefunden hat. Im
Vergleich zur allgemein ansteigenden Bodenwertentwicklung in anderen Gemeinden
stagnieren die Bodenwerte in Bad Peterstal seit vielen Jahren. Ergénzend zu dieser Analyse
wurden Kaufpreisvorfélle aus dem Jahr 2023 geprift. Bezogen auf die Gesamtgemeinde
waren es 10 Verkaufsfalle, bei denen die Gemeinde hinsichtlich dem Vorhandensein und der
Ausiibung von Vorkaufsrechten nach dem BauGB bzw. Wassergesetz angefragt wurde. Aus
diesen Kaufvertragen war ebenfalls nicht zu erkennen, dass Preissteigerungen eingetreten
sind.



Die Sanierungsziele beinhalten dringend notwendige Impulse zur Belebung der Ortsmitte
und beabsichtigen ein Aufhalten und ein Umkehren des bisherigen Trends. Es wird
prognostiziert, dass die Bodenwerte allenfalls verstetigt werden kdnnen, sofern es gelingt,
die entsprechenden Mafnahmen gemeinsam mit den privaten Eigentimern umzusetzen.
Diese Einschatzung wird auch von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Renchtal
bestatigt.

Zur Finanzierung des Sanierungsverfahrens konnte eine Abschépfung von
Bodenwertsteigerungen somit nicht nennenswert beitragen, zumal dabei auch noch der
Aufwand fir die Ermittlung und Erhebung der Ausgleichsbetrage gegenzurechnen ware.

Sanierungsbedingter Grunderwerb durch die Gemeinde zur Erreichung der Sanierungsziele
ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht zwingend erforderlich. Sofern sich u. a. bei kirchlichen
Liegenschaften Veranderungen ergeben, wére ein Erwerb durch die Gemeinde fur die
Erweiterung kommunaler Gemeinbedarfseinrichtungen als Erganzung zum vorhandenen
Angebot denkbar. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung ist fur diese Art der
Liegenschaften nicht zu erwarten.

Kiinftige Veranderungen des Planungsrechts sind fur einzelne Grundstiicke nicht
ausgeschlossen (insbesondere fiir die Schlisselbadklinik und das Stahlbad). Damit wird eine
hoherwertige bzw. intensivere Grundstlicksnutzung angestrebt, die jedoch keine
signifikanten Bodenwertsteigerungen erwarten lasst. Den zu erwartenden etwas hoheren
Grundstuickswerten sind die hierfur zu tatigenden erheblichen Aufwendungen zur Aufwertung
des Grundstiicks gegenzurechnen. Mit Ausnahme der beiden genannten
Grundstlicksbereiche zielt die Sanierung im Bereich ,Ortsmitte” auf ein behutsames
Verfahren ab, das im Wesentlichen auf eine Bestandserhaltung konzentriert ist.

Um die Sanierungsziele zu erreichen, ist eine Einflussnahme tber Rechtsinstrumente des
klassischen Verfahrens damit nicht notwendig. Der Verzicht auf diese Instrumente fiihrt auch
zu keiner Erschwerung des Sanierungsverfahrens.

Auch im vereinfachten Verfahren finden besondere bodenrechtliche Regelungen
Anwendung, die sich aus dem Anwendungsbereich des § 144 BauGB ergeben (vgl. g) I11.).
Mit dem Instrument der sanierungsrechtlichen Genehmigung bestimmter Rechtsvorgange im
Sanierungsgebiet hat die Gemeinde ein wichtiges Steuerungsinstrument an der Hand, um
die Sanierungsziele erreichen zu kénnen.

Aus diesen Griinden liegen die Voraussetzungen fir das vereinfachte
Sanierungsverfahren gemaRi § 142 Abs. 4 BauGB vor, dass die Anwendung der
besonderen Regelungen der 88 152-156a BauGB explizit ausschlief3t.

lll. Rechtsfolgen einer Sanierungssatzung

Grundsatzlich erhalten gemal § 143 (2) BauGB alle Grundstiicke im Sanierungsgebiet einen
Sanierungsvermerk im Grundbuch eingetragen. Der Sanierungsvermerk hat keine
unmittelbare rechtliche Wirkung, lediglich eine Informations- und Sicherungsfunktion fir den
Grundstuicksverkehr. Mit der rechtswirksamen Sanierungssatzung ist eine Veréanderung der
Grundbucheintragungen nur mit Zustimmung der Gemeinde mdglich. Der Eintrag wird nach
Abschluss der Sanierung und Aufhebung der Sanierungssatzung wieder geléscht.

Genehmigungspflichte Vorhaben und Rechtsvorgange

Die Gemeinde muss genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange nach 8§ 144 i. V.
m. 8 145 BauGB sanierungsrechtlich genehmigen. Die Prufung beinhaltet, ob Vorhaben oder
Rechtsvorgange die Sanierungsziele erschweren oder unmaoglich machen. In diesem Fall ist
die Genehmigung nach § 145 BauGB zu versagen. Die Gemeinde besitzt durch diese
Regelung eine Kontrollfunktion bei der Durchflihrung der Sanierung.

Die rechtlichen Folgen fir die Grundstiickseigentimer sind nachfolgend aufgefihrt:



Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) fur

= die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB; dies sind Vorhaben, die die
Errichtung, Anderung und Nutzungséanderungen von baulichen Anlagen zum
Gegenstand haben,

= die Beseitigung baulicher Anlagen,

= die Vornahme erheblicher oder wesentlicher wertsteigernder Veranderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind,

= die Teilung eines Grundstlickes,

= sowie der Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiickes, Gebaudes oder Gebaudeteils
auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr.

Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfuigungssperre) fir

die rechtsgeschéftliche Veraulierung eines Grundstlickes,

die Bestellung und VeraufRerung eines Erbbaurechts,

die Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts,

den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, durch den eine Verpflichtung zu
einem der vorgenannten Rechtsgeschéfte begrindet wird.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen
unterschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (8 142 Abs. 4, 2. Halbsatz
BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften
ausschliel3en:

= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder
= die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB insgesamt.

Allgemeines Vorkaufsrecht

Uber die Genehmigungspflicht nach §§ 144 und 145 BauGB hinaus kommt sowohl im
vereinfachten als auch im umfassenden Sanierungsverfahren § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB das
allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich zur Anwendung. Es ist zu
beachten, dass die Auslibung des Vorkaufsrechtes durch das Wohl der Allgemeinheit
gerechtfertigt sein muss. Sie muss sich an den konkreten Erfordernissen der Sanierung
orientieren und dazu beitragen, dass die besonderen Mal3nahmen unterstitzt werden, die
zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande erforderlich sind.

h) Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen wurde weiter gefasst als der Vorschlag zur
Abgrenzung des Sanierungsgebietes. Fir die Vorbereitenden Untersuchungen war ein
erweiterter Untersuchungsraum zunachst wichtig, um die Erkenntnisse aus der
Bestandsaufnahme fiir einen grol3eren Bereich zu erhalten, mehr Eigentimer_innen mit
einzubinden und um schlieRlich die Abgrenzung des Sanierungsgebiets in den Randbereichen
fundiert begriinden zu kdénnen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes muss im Vergleich
zum Untersuchungsgebiet fokussierter ausfallen, um die Zigigkeit und Finanzierbarkeit der
stadtebaulichen Erneuerung gewahrleisten zu konnen.

Die Abgrenzung orientiert sich dabei zum einen an der Zweckmafigkeit: Die fur das
Sanierungsgebiet formulierten Ziele und Zwecke und die sich daraus ergebenen
Malnahmen mussen innerhalb des Sanierungsgebiets erreichbar bzw. durchfiihrbar sein.
Des Weiteren wurden stadtebauliche Missstéande berlcksichtigt: Gebaude in den
Randbereichen, bei welchen ein mittlerer, grol3er oder sehr grof3er Sanierungsbedarf (vgl.
2.2) festgestellt wurde, wurden in das Sanierungsgebiet aufgenommen; Gebaude mit keinem



oder nur geringem Sanierungsbedarf wurden aus dem Gebiet ausgeschlossen. Neben dem
Gebaudezustand waren auch eine fehlende Mitwirkungsbereitschaft oder
Gebaudenutzungen, bei welchen die Stadtebaufdrderung fir Modernisierungen nicht
einschlagig ist (z.B. evangelische Kirche), Grinde fur einen Ausschluss aus dem
Sanierungsgebiet. Auch unbebaute Grundstiicke wurden nicht in das Sanierungsgebiet
aufgenommen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist in Anlage 2 dargestellt.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist nicht als endgtiltig zu betrachten; vielmehr ist zu
empfehlen, sie im weiteren Verlauf zu Uberprufen und bei Bedarf Anpassungen
vorzunehmen.

i) Satzung Uber die Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes (gemaf 88§ 142 und
143 BauGB)

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets erfolgt auf der Grundlage des vorstehenden
Abwéagungsvorschlags und der vorstehenden Abwégungen zur Abgrenzung des
Sanierungsgebiets und zur Anwendbarkeit sanierungsrechtlicher Vorschriften durch die im
Entwurf beigefligte Satzung.

Nach Beratung werden jeweils einstimmig folgende Beschliisse gefasst:

a) Der Gemeinderat nimmt die Vorstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet ,,Ortsmitte Bad Peterstal“ zur
Kenntnis (siehe I).

b) Der Gemeinderat beschliel3t folgende Sanierungsziele:

e Schaffung einer Ortsmitte mit dem Schwerpunkt Ausbau kommunaler
Infrastruktur im Bereich Kinderbetreuung

e Aktivierung von Leerstand und  untergenutzten  Flachen  zur
Wohnraumschaffung und fir Nutzungen im Zusammenhang mit
Arbeiten/Gewerbe/Tourismus

e Energetische Erneuerung vorhandener Bausubstanz, Anpassung an den
demographischen Wandel, Klimaneutralitat anstreben

e Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der Sicherheit fir FuRganger und
Radfahrer

e Verbesserung der Zuganglichkeit zur Rench und dem Freiersbach

e Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Ortskern

c) Der Gemeinderat beschlie3t, dass auf einen Sozialplan nach § 180 BauGB
verzichtet werden kann.
d) Der Gemeinderat beschliel3t die Forderung von privaten Modernisierungs- und

Ordnungsmalinahmen wie folgt:

Private ModernisierungsmalRnahmen werden grundséatzlich mit 25% der forderfahigen
Kosten bezuschusst. Dabei muss die Mindestinvestitionssumme 15.000,- € betragen,
der Zuschuss wird auf maximal 25.000,- € pro MaRnahme und Flurstick begrenzt. Die
Forderung privater Ordnungsmafinahmen erfolgt nur in stéadtebaulich begriindeten
Ausnahmeféllen durch Ubernahme der Abbruchkosten des Gebaudes zu 100%. Der
Abbruch  denkmalgeschitzter Bausubstanz ~ wird nicht geférdert. Eine
Zuschussobergrenze wird wie bei privaten Modernisierungsmaf3nahmen auf 25.000,-
€ pro MaRnahme und Flurstick festgelegt. Das Mindestinvestitionsvolumen betragt
15.000,- €. Eine Restwertentschadigung erfolgt nicht.

Fur den Fall, dass sowohl eine OrdnungsmalBhahme als auch eine
Modernisierungsmaflnahme auf einem Flurstiick vorgesehen ist, gilt, dass die jeweils
festgelegte Zuschussobergrenze insgesamt nur einmal in Anspruch genommen
werden kann.

In begrindeten Einzelfdllen kann bei Gebauden mit besonderer Bedeutung die
Forderobergrenze von 25.000,- € pro Gebaude Uberschritten werden. Dafir bedarf es
eines gesonderten Beschlusses des Gemeinderates.



e) Der Gemeinderat beschliel3t die Kosten- und Finanzierungsubersicht nach 8§ 149
BauGB mit einem Gesamtvolumen von 9.275 Mio. € und stimmt der
Eigenfinanzierungserklarung zu.

f) Der Gemeinderat beschliet die Anwendung des vereinfachten
Sanierungsverfahrens unter Ausschluss der besonderen Vorschriften der 88
152-156a BauGB.

g) Der Gemeinderat stimmt der Abgrenzung des Sanierungsgebietes gemaf Anlage
2 zu.
h) Der Gemeinderat beschliel3t unter Abwagung der Offentlichen und privaten

Belange untereinander und gegeneinander gemal dem Beschlussvorschlag in
Verbindung mit dem Abgrenzungsvorschlag in Anlage 2 das Sanierungsgebiet
»Ortsmitte Bad Peterstal“ als Satzung (F6rmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB).

Folgende Mitglieder des Gemeinderates haben sich wegen Verwandtschaft oder
Schwagerschaft zu Grundstiickseigentiimern im Sanierungsgebiet oder aufgrund von
eigenem Grundbesitz im Sanierungsgebiet flr befangen erklart; sie haben sich wahrend der
Beratung und Beschlussfassung im Zuhorerraum aufgehalten:

Birgermeister Meinrad Baumann, Gemeinderate Franz Doll, Albrecht Doll, Andreas Kimmig,
Roman Muller, Bernhard Ménnle, Birgit Hennersdorf.

Den Vorsitz hat die 3. Blrgermeister-Stellvertreterin Inge Bayer Gbernommen.

TOP 5: Erneuerung des Mischwasserkanals unterhalb der Leopoldstrafe
Beratung und Beschlussfassung tber die Vergabe der Tiefbau- und
Kanalarbeiten
Bauamtsleiter Markus Waidele informiert, dass die Arbeiten ausgeschrieben wurden. Finf
Firmen haben ein Angebot abgegeben. Annehmbarste und ginstigste Bieterin ist die Fa.
Grafmuller GmbH, Zell a. H., mit einer Angebotssumme in Héhe von 117.714,93 € brutto.
Das Ausschreibungsergebnis liegt im Rahmen der Kostenschatzung.
Nach Beratung wird der Zuschlag einstimmig beschlossen.

TOP 6: Sanierung des Gehweges entlang der B28 zwischen Lutherweg und
Kostspring, BA Il; Beratung und Beschlussfassung Uber die Vergabe der
Tiefbau-, Leitungsverlegungs- und Pflasterarbeiten

Bauamtsleiter Markus Waidele informiert, dass die Arbeiten flr den Il. Bauabschnitt der
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ausgeschrieben wurden. Drei Firmen haben ein Angebot abgegeben. Annehmbarste und

gunstigste Bieterin ist die Fa. Walter, Offenburg, mit einer Angebotssumme in Héhe von

394.890,99 € brutto. Das Angebot liegt im Rahmen der Kostenschatzung.

Nach Beratung wird der Zuschlag einstimmig beschlossen.

TOP 7: Bau- und Grundstiicksangelegenheiten:
a) Bauantrag auf Abbruch der vorhandenen Zapfstellenliberdachung, auf dem
Grundstuck Flurst. Nr. 5/1, Gemarkung Peterstal, Schwarzwaldstraf3e 38a
b) Bauantrag auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage, auf
dem Grundstick Flurst. Nr. 6/2, Gemarkung Peterstal, Schwarzwaldstral3e 36a
Das Einvernehmen der Gemeinde wird jeweils einstimmig erteilt.

TOP 8: Einfuhrung des Digitalfunks bei der Feuerwehr; Beratung und

Beschlussfassung Uber die verbindliche Interessenbekundung

der Gemeinde im Hinblick auf eine Ausschreibung durch den Ortenaukreis
Hauptamtsleiter Matthias Borsig nimmt Bezug auf die Beratungsunterlage und fuhrt aus,
dass im Zuge der Einfihrung des Digitalfunks fiir die Feuerwehren im Ortenaukreis die
analoge Funktechnik der Feuerwehr durch digitale Funktechnik ersetzt werden muss.
Der Ortenaukreis hat vorgeschlagen, das Beschaffungsvolumen der interessierten Stadte
und Gemeinden zu bindeln und unter Begleitung eines Fachanwalts europaweit



auszuschreiben. Um sich an der europaweiten Ausschreibung beteiligen zu kébnnen, muss
eine verbindliche Interessenbekundung diesbeziglich gegenuber dem Kreis erklart werden.
Die Verwaltung schlagt vor, hierzu verbindlich das Interesse zu erklaren.

Nach Beratung wird einstimmig beschlossen: Die Gemeinde bekundet das verbindliche
Interesse an der Ausschreibung des Landkreises im Hinblick auf die Beschaffung von
digitaler Funktechnik fir die Feuerwehren der Stadte und Gemeinden. Die Verwaltung wird
beauftragt, die fur eine Berlcksichtigung im Rahmen der Ausschreibung ggf. erforderlichen
Erklarungen und Rechtshandlungen gegeniber dem Landkreis abzugeben bzw.
vorzunehmen.

TOP 9: Bekanntgaben aus der Arbeit der Gemeindeverwaltung sowie Beantwortung
von Anfragen aus der letzten Gemeinderatssitzung

Der Burgermeister informiert, dass das Freibad ab dem 18.05.2024 wieder gedffnet ist.

Es gelten folgende Offnungszeiten:

Vorsaison:

18.05.2024 - 14.06.2024 12:30 Uhr - 18:30 Uhr Montag Ruhetag
Hauptsaison:

15.06.2024 - 11.08.2024 10:30 Uhr - 19:30 Uhr kein Ruhetag
Nachsaison:

12.08.2024 - 08.09.2024 12:30 Uhr - 18:30 Uhr Montag Ruhetag

Saisonkarten kdnnen noch bis zum 31.05.2024 zum Fruhbezugspreis bezogen werden.
Am 17.05.2024 findet ab 18.00 Uhr eine Freibad-Opening-Party im Freibad statt.

Der Burgermeister informiert Gber die Kriminalitatsstatistik 2023 fir Bad Peterstal-Griesbach.
Demnach haben die Straftaten gegenliber dem Vorjahr leicht zugenommen; der Anteil der
nichtdeutschen Tatverdachtigen lag bei 29 %.

Die Unfallzahlen entsprechen im Wesentlichen denen des Vorjahres; 2023 gab es in Bad
Peterstal-Griesbach einen Verkehrstoten zu beklagen.

TOP 10: Bekanntgabe von Beschlissen aus der nichtdffentlichen Sitzung vom
15.04.2024
Keine.

TOP 11: Antrage, Fragen und Anregungen aus der Mitte des Gemeinderates

Mitglied Birgit Hennersdorf fragt nach, bis wann der Erdaushub am Bahnhof Bad Peterstal
abgefahren wird. Bauamtsleiter Markus Waidele informiert, dass die Bodenproben noch nicht
ausgewertet sind und sich die Abfuhr dadurch verzogert.

gez. Meinrad Baumann
Burgermeister



