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1 Allgemeines

Nach Ziffer 19.1 der Stadtebauforderungsrichtlinien — StBauFR ist einer férder-
rechtlichen Sanierungsabrechnung ein aussageféahiger Schlussbericht als Anlage
beizufiigen. Der Schlussbericht hat neben der textlichen und planerischen Erlau-
terung der forderrechtlichen Schlussabrechnung die Aufgabe, ausgehend von
den zu Beginn der Sanierung beschlossenen Sanierungszielen, die wéhrend der
Durchfiihrung umgesetzten Malinahmen mit Blick auf die Zielerreichung darzu-
stellen und einen Gesamtuiberblick Gber den Ablauf der Sanierungsmalinahme

zu geben.

Nach der Durchfihrung stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen in der Stadt Bad
Rappenau nach dem Baugesetzbuch wird bereits die vierte Malinhahme, nach
den Sanierungsmafinahmen ,Babstadter-/Kirchenstraf3e, ,Ortskern Frfeld“ und

.Raiffeisenstraf3e”, im Stadtgebiet abgeschlossen.
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2 Vorbereitende Untersuchungen, Sanierungs-

ziele, Neuordnungskonzept, Satzung

Am 11.09.2008 fasste der Gemeinderat den Einleitungsbeschluss vorbereitender
Untersuchungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB). Nach einer 2008
erstellten Grobanalyse als Grundlage fir den 1. Programmaufnahmeantrag in ein
Forderprogramm der stéadtebaulichen Erneuerung wurden nach erfolgreicher
Programmaufnahme in das Landessanierungsprogramm zum 01.01.2011 zwi-
schen April 2011 und Juli 2011 die Vorbereitenden Untersuchungen durch die KE
durchgefihrt. Das Voruntersuchungsgebiet umfasste den kompakten Bereich des
alten Ortskerns zwischen dem Friedhof im Norden und dem Schloss bzw. der
Talaue des Furfelder Bachs im Stiden. Im Osten und Westen lag die Grenze im

Ubergang an die anschlieRenden jiingeren Baugebiete.

In 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderats am 29.09.2011 wurden die Ergebnisse
der VU zustimmend zur Kenntnis genommen, die Sanierungsziele und die férmli-
che Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung beschlossen. Die Sanie-

rungsmalinahme wurde im klassischen Verfahren, einschlie3lich der besonderen

sanierungsrechtlichen Bestimmungen der 88 152 BauGB, durchgefihrt.

Das festgelegte Sanierungsgebiet umfasste den historischen Ortskern mit dem
Hauptkreuzungsbereich des Stadtteils (Furfelder Stral3e, Treschklinger Stral3e,
Rappenauer Stral3e und Kirchhausener Stral3e) sowie die bereits im Urkataster-
plan von 1834 erkennbaren kleinparzellierten Grundstiicke ndrdlich und 6stlich
der Schlossanlage mit BrihlstralRe, Martin-Luther-StralRe, HerbststralRe, Schaf-

rain und Hinterer Dorfstraf3e.
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Urkalasterkarte 1834

Um den Teilbereich sidlich der SchulstraRe war das Gebiet der Grobanalyse /

VU Teil | grof3er als das anschlieRend festgelegte Satzungsgebiet.

Die Rechtswirksamkeit der Sanierungssatzung des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets erfolgte durch 6ffentliche Bekanntmachung am 27.10.2011 im Mit-
teilungsblatt der Stadt Bad Rappenau.
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Die Ausgangssituation vor Beginn der Sanierung wurde in den Neuordnungszie-

len der VU wie folgt zusammengefasst:

Nutzung

 Erhaltung und Ergdnzung der vorhandenen Nutzungsmischung im Ortskern

» Ergdnzung der Nutzungen mit zentrumsbezogenen Funktionen

» Wiedernutzung leerstehender, nutzbarer RAume und erhaltenswerter Gebaude

» Abbruch stdrender Bausubstanz und Neuordnung der Grundstiicke; im Bereich
zwischen Schafrain und Hinterer Dorfstral3e gemald Bebauungsplan

* Ausbau von Scheunen zu Wohnraum

» Erweiterung und Verbesserung von Spielmdglichkeiten fir Kinder

* Verbesserung der Freiraumnutzung durch Abbruch stérender und nicht mehr
nutzbarer Bausubstanz in den dicht bebauten Bereichen

» Modernisierung / Instandsetzung der Kindergarten als Gemeinbedarfsein-

richtungen
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Verkehr

 Erhaltung und Verbesserung der Erreichbarkeit aller Nutzungen

» Verbesserung der Stellplatzsituation

» Ausbau der Ortsstrafl3en unter besonderer Berlicksichtigung der Sicherheit fir
alle Verkehrsteilnehmer, vor allem Fuf3gdnger und Radfahrer

* Verkehrsberuhigter Ausbau der WohnstraRen und Gassen

Ortsbild

» Bewahrung und angemessene Weiterentwickelung des Ortsbildes

 Erhaltung des besonderen Gebietscharakters

 Erhaltung der typischen Dachlandschaft

 Erhaltung und Verstarkung typischer Raumsituationen wie Torwirkungen und
Platze

» Verbesserung der Gestaltung von Stral3en

Gebaude

* Anpassung der Gebaude an den heutigen Standard beztglich Wohnqualitat
und Energieverbrauch

» Schaffung eines vielfaltigen Angebotes an Wohnungen fir die unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen

» Anpassung von Neubauten und Umbauten an das Ortsbild

Grinordnung

 Beibehaltung und Verstarkung der bestehenden typischen Begriinung

» Verwendung von heimischen und standortgerechten Einzelbdaumen

* Erhalten und Entwickeln der vorhandenen Griinflachen

 Belebung baulich verdichteter Bereiche durch GestaltungsmalRnahmen, insbe-
sondere Fassadenbegrinungen

» Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung

* Minimierung der Flachenversiegelung

Folgende Entwicklungslinien wurden in der VU herausgearbeitet und im folgen-
den MalRnahmenplan planerisch verortet:
1. Erhaltende Erneuerung in den historisch bedeutsamen Bereichen. Dies be-

deutet, dass die vorhandene Bau- und Freiraumsubstanz im Wesentlichen er-
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halten und weiterentwickelt werden soll. Dadurch kann die Besonderheit die-
ses alten und erhaltenswerten Ortes weiterhin bewahrt werden.

2. ErschlieBung und Bebauung von bisher unbebauten und dazu geeigneten
Blockinnenbereichen.

3. Abbruch von abgéngiger oder nicht mehr entwicklungsfahiger Bausubstanz
und Neuordnung der Grundstlcke. In der Folge Bebauung mit angepassten
Gebauden und ergdnzenden Nutzungen.

4. Der offentlichen Raum muss in den kommenden Jahren erheblich verbessert
werden. Dazu sind unter anderem Mal3nahmen zur Verkehrsberuhigung und

zur Anordnung zusatzlicher Parkplatze erforderlich.

Sanierung
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Der Gemeinderat der Stadt Bad Rappenau hat in seiner Sitzung am 19.12.2019
eine Erweiterung des Sanierungsgebietes in Bonfeld beschlossen. Die Satzung
uber die Anderung des Sanierungsgebietes ist im Mitteilungsblatt der Stadt Bad

Rappenau am 06.02.2020 verdffentlicht worden.

Nach dem Abschluss eines Mietvertrags zwischen der Stadt Bad Rappenau und
der Pfarreistiftung der evangelischen Landeskirche in Wirttemberg zur Anmie-
tung des Grundstiicks Flst. 4622 mit Laufzeit bis 31.10.2032 und Nutzung als
offentlicher Kinderspielplatz wurden im August 2019 Neulberlegungen angestellt
den offentlichen Spielplatz nicht auf dem Kirchengrundstick, sondern auf einer
Teilflache Flst. 4618 (Grundschulgrundstiick) herzustellen. Dies ohne Nutzungs-
beschrankung, auch nicht wahrend der Unterrichtszeit, so dass der herzustellen-
de Spielplatz uneingeschrankt der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Das Storpo-
tential dieses Standorts ist geringer als auf dem urspriinglich vorgesehenen
Standort auf Flst. 4622. Dies machte die o0.g. Erweiterungssatzung um das
Schulgrundstiick im Osten erforderlich. Das gesamte Sanierungsgebiet ist somit

102.381 gm zzgl. Erweiterung von 4.238 gm, somit 106.664 gm grol3.

Die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung nach 8 142 Abs. 3 Ziffer 3
BauGB wurde bis zum 31.12.2022 neu befristet und am 14.01.2021 rechtswirk-

sam im Mitteilungsblatt bekannt gemacht (s. Veréffentlichungsnachweis).

10
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1 0 | Amiliche Bekanmimachungen

« die Veretzung der Verfahrens- und Formvorschrifien gegeniiber
der Stadt Bad Rappenau unter Bezmichnung des Sachverhalts,
der die Verletzung begriinden soll, schriftlich geltend gemacht
wiorden (St

Auf die Vorschrifien des § 44 Abs, 3 und 4 BauGB Ober die frist-

gemale Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche filir

Eingriffe in eine bisher zuldssige Mutzung durch diese und dber das

Erltischen der Entschidigungsanspiiche wird hingewizsen,

Weiter wird aul die Amwendung der Vorschriften des Dritten

Abschnitts dez Baugesstzbuchs - Besondare Sani che

Vorschriften” - hingewiesen. Diese betreffen die Regelungs-inhalte

der §5 152 bis 1568 BauGE, d.h, den Am‘em:lungshemididetb!mrr

Mittellimgshiatt Bad Rappenau = 14, Januar 2021 « Nr. 12

deren sanjerungsrechtlichen Vorschriften (5 152 BauGB), die Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreisen
sowie Regelungen Im Falle einer Umlegung (5 153 BawGB), den
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers (& 154 BawGB), die Anrechnung
auf den Ausgleichsbetrag und das Absehen von der Erhebung des
Musgleichshetrags (8 155 BauGB), dis Dbereitungsvorschriften zur
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets (5 156 BauGE) sowie
die Kosten und Finanzierung der SanlerungsmaBnahme (5 1568
BawGR),

Stadt Bad Rappenau
Biirgermeistaramt

11
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3  Stadtebaufdrderung

Die forderrechtliche Unterstiitzung im Rahmen des Landessanierungsprogramms
(LSP) begann nach dem 2. Wiederholungsantrag mit dem Zuwendungsbescheid
vom 01.03.2011 und einer Programmaufnahme am 01.01.2011 mit einer bewil-
ligten Finanzhilfe in Hohe von zunéchst 400.000 € und einem férderrechtlichen

Bewilligungszeitraum bis zum 31.12.2019.

Durch den Zuwendungsbescheid vom 07.04.2014 wurde die Finanzhilfe auf

1.096.000 € aufgestockt. Dies entsprach einem Foérderrahmen von 1.826.667 €.

Durch den Zuwendungsbescheid vom 08.02.2016 wurde die Finanzhilfe auf
1.296.000 € (Forderrahmen von 2.160.000 €) aufgestockt und der Bewilligungs-

zeitraum bis zum 30.04.2020 verlangert.

Durch einen weiteren Zuwendungsbescheid wurden die Finanzhilfe auf
1.696.000 € (Forderrahmen von 2.826.667 €) aufgestockt.

Durch den Zuwendungsbescheid vom 27.03.2019 wurde die Finanzhilfe auf
2.096.000 € (Férderrahmen von 3.493.334 €) aufgestockt und der Bewilligungs-

zeitraum bis zum 30.04.2021 verlangert.

Durch den Zuwendungsbescheid vom 08.04.2020 wurde die Finanzhilfe letztmals
auf 2.396.000 € aufgestockt (Forderrahmen: 3.993.334 €).

Durch den Anderungsbescheid vom 28.01.2021 wurde der Bewilligungszeitraum
bis zum 30.04.2022 und durch den Anderungsbescheid vom 03.08.2022 wurde
der Bewilligungszeitraum bis zum 31.10.2022 verlangert. Dadurch konnten weite-
re bei der Stadtkasse bis zum 31.10.2022 angefallene Ausgaben und Einnahmen
aus Schlussabrechnungen einzelner Gewerke offentlicher und privater Einzel-

malinahmen in einem weiteren Auszahlungsantrag 18 angemeldet werden.

Die Finanzhilfen wurden bis zum Bescheid des Auszahlungsantrags 18 (Ausga-
ben-/Einnahmenstand bis 30.09.2022) mit 2.382.746,00 € bis auf einen Abrufrest
von 13.254,00 € fast vollstandig abgerufen. Nach dem 31.10.2022 sind noch wei-

12
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tere zuwendungsfahige Ausgaben im Zusammenhang mit dem Abschluss der
stadtebaulichen Erneuerung (Dokumentationen, die Abrechnung der MaRhahme,
Gutachten zur Ermittlung eventueller weitere sanierungsbedingter Bodenwert-
steigerungen) sowie die Schlusszahlungsrate der privaten Modernisierungsmaf3-
nahme Brihlstral3e 16, Fist. 89 (Leistungen innerhalb des foérderrechtlichen Be-
willigungszeitraums) angefallen. Auf3erdem sind gegen zu rechnende Einnahmen
in H6he von 2.490 EUR im Zusammenhang mit erforderlichen Bodenwertansét-
zen des geforderten Grunderwerbs aus der Zwangsversteigerung des Grund-
stiicks der Gartnerei Meisenhdlder, Firfelder Str. 10 erforderlich.

Die zuwendungsféahigen Ausgaben Ubersteigen die gegen zu rechnenden Ein-
nahmen um EUR 14.589,74, so dass erwartet wird, dass mit dem férderrechtli-
chen Abrechnungsbescheid und dem Auszahlungsbedarf von EUR 8.754,21 die

insgesamt bewilligten Finanzhilfen fast vollstéandig abgerufen werden kdnnen.

Mit Datum 03.06.2022 wurde eine forderrechtliche Stellplatzbilanz erstellt.
Nach dieser wurde ein notwendiger Stellplatzbedarf von 221 Stellplatzen gemal
8 37 LBO (baurechtlich notwendige Stellplatze, bei einer modellhaften Annahme
einer erstmaligen Bebauung) errechnet. Nach der aktuellen StBauFR, sind dar-
aus 50% als sanierungsbedingter Bedarf anerkannt, so dass sich ein sanie-
rungsbedingter zuwendungsfahiger Bedarf von 110 Stellplatzen errechnet, die

umgestaltet oder neu hergestellt werden kénnen.

Die Bilanz der mit Fordermitteln flir das Sanierungsgebiet Ortskern Bonfeld neu

hergestellten bzw. 6ffentlichen Kfz-Stellplatze stellt sich folgendermalien dar:

Anzahl Stral3e

20 Treschklinger StralRe

Kirchhausener Stral3e

HerbststralRe / Hintere Dorfstral3e (Parkplatz Hintere DorfstralRe 1)
Méarchenstralie

Schafrain

Baumgartenstral3e

Farfelder StralRe

Rappenauer Stral3e

BrihlstralRe

O O O O O O oo @
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EinsteinstralRe
Biberacher Stral3e
Martin-Luther-StralRe

& |
o IN O O

insg. mit Stadtebauférdermitteln geférderte dffentliche Kfz-Stellplatze

14
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4  Durchgefihrte Einzelmal3Bhahmen, Umsetzung

der Sanierungsziele

Im Bewilligungszeitraum der Erneuerungsmal3nahme ,Ortskern Bonfeld* wurden
von der Stadt und von privaten Eigentimern Bau- und OrdnungsmalRnahmen

umgesetzt, die zur Erreichung der Sanierungsziele erforderlich waren.

4.1 Grunderwerbe und Grundstiicksverwendung durch die Stadt
Insgesamt kaufte die Stadt im Zeitraum der Sanierungsdurchfiihrung folgende
Grundstticke, deren Erwerb mit Sanierungsfordermitteln bezuschusst wurden
(siehe auch Ubersicht tiber die Verwendung von Grundstiicken bei geférdertem
Grunderwerb der Abrechnung):

1. Die Flst. Nrn. 42 mit 1.396 gm, 42/1 mit 309 gm und 49 mit 97 gm, davon
Miteigentumsanteil von Yz, jeweils Firfelder Stral3e 10 wurden im
Zwangsversteigerungsverfahren vom 21.10.2010 erworben. 135.150,00 €
(zusammen 1.802 gm * 75,- €/gm Bodenrichtwert) sowie 7.979,11 € (Ge-
baudewert) wurden im AZA 1, Ifd. Ausgaben-Nr. 4 einschliel3lich zugehd-
riger Nebenkosten des Grunderwerbs geférdert. Von diesen mit Sanie-
rungsfordermitteln geférderten Grunderwerbskosten (Zwangsversteige-
rung Meisenhoélder) der FIst. Nrn. 42, 42/1 und 49 wurde zwei im Rahmen
der Umlegung ,Firfelder StralRe Nord“ gebildete Teilflichen Flst. Nr. 4771
mit 587 gm sowie FlIst. Nr. 4772 mit 95 gm mit Kaufvertrag vom

12.06.2012 an Privat (Gliege) zum Neuordnungswert verkauft und als er-

neuerungsbedingte Einnahmen nach Ziffer 5.5 StBauFR im AZA 1, Ifd. Nr.

1 angesetzt. Von der Restflache mit 1.120 gm wurde aus einem Kaufver-
trag (Sonntag) zur Veraul3erung des im Rahmen der Umlegung ,Furfelder
StralR3e Nord"“ in die Zuteilung der Stadt gelangten Grundstiicks Flst. Nr.
4762 mit 442 gm am 31.03.2014 (Notariat | Bad Rappenau, | UR

189/2014) die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung im AZA 5, Ifd. Nr.

84 angesetzt.

Die weitere Restflache betrifft die 6ffentliche ErschlielBungsanlage Méar-
chenstral’e mit einer Teilflache des neu gebildeten FIst. Nr. 4758 mit ca.

197 gm, das Grundstiick des Kindergartens mit einem Teil des Flst. Nr.

15



Erneuerungsmaflnahme ,Ortskern Bonfeld" in Bad Rappenau

Forderrechtlicher Schlussbericht

4761 mit ca. 169 gm, eine Teilflache von ca. 224 gm des an Feier-
abend/Meyer verkauften Grundstiicks Marchenstral3e 2, Flst. Nr. 4751
sowie ein Teil mit ca. 31 gm der Marchenstralde 4, Flst. Nr. 4752. Fir die
Gesamtflache des 608 gm grof3en Grundstiicks Marchenstral3e 2 wurde
die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung im AZA 5, Ifd. Nr. 86 ange-

setzt.

Fur die Gesamtflache des 442 gm grof3en Grundstiicks Marchenstral3e 4,
Flst. Nr. 4752 wurde die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung im
AZA 9, Ifd. Nr. 300 vorzeitig abgeldst.

Die Bodenwertansatze der Flachenanteile des geférderten Grunderwerbs
Zwangsversteigerung Gartnerei Meisenhdlder, Furfelder Str. 10 (s.
Grundstiicksverwendung), die im Rahmen der Umlegung den benachbar-
ten Grundstiicken Furfelder Str. 12 zugeschlagen wurden bzw. das
Grundstuck Fuarfelder Str. 10 vergrof3ert haben und bisher nicht im Rah-
men von Auszahlungsantragen als Einnahmen berlcksichtigt wurden,
sind in der Schlussabrechnung mit den Flachengehalten 20,9 gm und 4,3
gm (jeweils Flst. Nr. 4773) sowie dem Flachengehalt von 8 gm (Flst. Nr.
4771) als weitere sonstige Einnahmen berticksichtigt (siehe hierzu auch
Plan Uberschneidungsflachen vom 04.10.2022 des Landratsamts Heil-

bronn:)
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2. Das Flst. Nr. 48/2, Firfelder Str. 16 ist Teil des Umlegungsgebiets Firfel-
der StralRe Nord. Die 3. Vorwegnahme der Entscheidung in der Bauland-
umlegung ,Firfelder StraBe Nord“ in Bonfeld trat am 07.07.2011 in Kraft.
Damit wurde auch die vereinbarte Geldentschadigung fiir das Grundstiick
Flst. 48/2, Furfelder Str. 16 mit einer Grof3e von 893 gm fallig, Férderung
Bodenwert von 38.300,00 € im AZA 1, Ifd. Nr. 13 sowie zugehérige Ne-
benkosten des Grunderwerbs.

Das Flst Nr. 4759 mit 441 gm ist Teil des in der Umlegung Furfelder Stra-
e Nord aufgegangenen Flst. 48/2. Da dessen Erwerb im Umlegungsver-
fahren und die Freilegung mit Sanierungsmitteln bezuschusst wurden, ist
auch der Verkaufserlés zum Neuordnungswert als sanierungsbedingte

Einnahme einzustellen. Kaufvertrag vom 02.02.2016 (I UR 43/2016), An-
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satz Verkaufserlos vom 56.140,00 € als sanierungsbedingte Einnahme im
AZA 8, Ifd. Nr. 271.

Nachdem das Flst 4759/1 mit 562 gm auch teilweise im Gartenbereich
des umgelegten Flst 48/2 lag, wurde im AZA 6, Ifd. Nr. 164 die gutachter-
lich ermittelte sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung 15.360,25 € an-

gesetzt.

3. Kaufvertrag vom 03.04.2021, Teilflache (Flst. Nr. 178/100: 38 gm) von
Grundstiick Herbststra3e 6 im Kurvenbereich Herbststral3e / Schafrain fir
offentliche Verkehrszwecke zur Erhéhung der Verkehrssicherheit erwor-
ben. Kauf zum Bodenrichtwert von 92 €/gm und Forderung des Boden-
werts von 3.496,00 € im AZA 16, Ifd. Nr. 571.

4. Im Auszahlungsantrag Nr. 18 wurden im Bereich der Baumgartenstral3e
im April bzw. Juli 2022 getatigte Grundstiickskdufe gefordert, die de facto
offentliche Kfz-Stellplatze am Stral3enrand auf privatem Grundstiicksei-
gentum darstellen. Dies betrifft die FiIst. Nrn. 13/102 (Quinzer), 1/22,
(Klumbach) sowie Flst. 1/24 (Wagenbach), einschlieRlich erforderlicher
Nebenkosten des Grunderwerbs (Grunderwerbsteuer, Notariat und Flur-

stiickszerlegung).

5. Kauf Stadt / Kirche tiber unbebaute Fist. Nrn. 4622 und 4623 zur bauli-
chen Erweiterung Kindergarten Biberacher Stral3e 4; Preisfindung: Kirche
wie Umlegungsbeteiligter im Baugebiet Boppengrund: € 54 / gm, 1.256
gm fur beide Grundstticke, zzgl. 6 % Grunderwerbsnebenkosten, Kauf im
Januar 2022, forderrechtliche Berticksichtigung im Auszahlungsantrag Nr.
17
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Fist. Nrn. 4622 und 4623, Kindergartenerweiterungsflache Juni 2022 nach Kauf, Foto: Ellesser

6. Mit Kaufvertrag vom 26.04.2022 (UVZ 1025/2022) erwarb die Stadt die 19

Flst. Nr. 117/100 und Nr. 115/100 mit zusammen 15 gm, stidlich Martin-
Luther-Straf3e 16 und 18 von Herrn Betz, zur VergroRerung der Gehweg-
breiten (Aufweitung). In diesem Zusammenhang wurde auch die sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung aus den in den Auszahlungsantra-
gen 4 und 5 geforderten Ordnungsmalnahme Martin-Luther-Stral3e 16
vorzeitig abgeldst. Diese Ausgaben (einschlieRlich Nebenkosten des
Grunderwerbs) und die Einnahme wurden im Auszahlungsantrag 18 be-
ricksichtigt.
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4.2  Ordnungsmaflnahmen
4.2.1 OrdnungsmaRnahmen (Freilegungen) der Stadt

1. Die Gewachshausanlage, unterirdische Oltankanlage Flst. Nrn. 42 mit
1.396 gm, 42/1 mit 309 gm und 49 mit 97 gm, jeweils Furfelder StraRe 10
der ehemaligen Gartnerei Meisenhdlder wurden im Nov. / Dez. 2011 ab-
gebrochen, das Wohnhaus mit Anbau blieben erhalten, Grundstlicksver-
wendung siehe Ziffer 1.

) T

20

Furfelder StraBe 10 (Wohnhaus), im September 2011, Foto: Nickel
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2. Das bauféllige Wohnhaus und die Scheune Flst. Nr. 48/2, Firfelder Stra-
Re 16 wurde im Nov. / Dez. 2011 abgebrochen, Grundstiicksverwendung
siehe Ziffer 2.

Rohbau MérchenstraBe 7, Flst. Nr. 4759/1, Juli 2015 nach erfolgter Freilegung Furfelder Str. 16,
Foto: Ellesser

21
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3. Wohnhaus und Stall des stadtischen Grundstticks (férderrechtlicher Alt-
besitz) Flst. 174, Hintere DorfstralRe 1 wurden im Nov. / Dez. 2011 abge-
brochen (Grundstiicksverwendung siehe Freilegung Ziffer 3). Das Grund-
stuick wurde fur 6ffentliche ErschlieBungszwecke genutzt (6 Kfz-Stellplat-
ze, Begriinung, breiterer Gehweg, angepasster Kurvenbereich StralRe).

22

ehem. Hintere Dorfstrae 1, FIst. Nr. 174, Juni 2022 nach Freilegung und Anlage 6ff. ErschlieBung, Foto: Ellesser
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4.2.2 Umlegungsgebiet , Furfelder Stral3e Nord*
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Die an die neue ErschlieBungsanlagen angrenzenden privatwirtschaftlich nutzba-
ren Grundstiicke Flst. Nrn. 4750, 4751, 4752, 4754, 4754/1, 4755, 4755/1, 4756,
4759/1, 4761, 4762/1, 4762 und 4763 wurden im Rahmen des Umlegungsverfah-
rens ,Furfelder StralRe Nord" neu geordnet. Im Zentrum des Baugebietes ,Furfel-
der StraRe Nord“ wurde eine 5,00 m breite verkehrsberuhigt ausgebaute Méar-
chenstral3e flr eine beidseitige Bebauung errichtet. Die Bauausfiihrung fand im
Frihsommer 2014 lhren Abschluss. Die Anbindung dieser neuen Marchenstralle
erfolgte an der Treschklinger Strale. Am westlichen Stral3enende wurde ein
Wendehammer angeordnet. Die Wasserversorgung des Baugebietes mit Trink-
und Brandwasser wurde vom Zweckverband ,Wasserversorgungsgruppe Mihl-
bach”, die Stromversorgung wurde von der Siwag Energie AG sichergestellt.
Das Baugebiet kann, wie der gesamte Stadtteil Bonfeld, nur im Mischsystem
entwassert werden. Die notwendigen Entwasserungsleitungen wurden in den

StralRenkdrper eingelegt.
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Das Umlegungsgebiet ,Firfelder Strale Nord liegt vollstandig innerhalb des
stadtebaulichen Sanierungsgebiets ,Ortskern Bonfeld“. Die stadtebauliche Sanie-
rungsmafl3nahme ,Ortskern Bonfeld* wird im umfassenden Verfahren, d.h. ein-
schlie3lich der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 ff.
BauGB durchgefiihrt. Mit den betroffenen Grundstiickseigentimern wurde daher
eine vorzeitige Ablosung der gutachterlich ermittelten sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerungen vertraglich vereinbart (8 154 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB).
FUr neu entstandene privatwirtschaftlich nutzbare Grundstiicke der Stadt wurden
nach Verkauf die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen férderrechtlich

bericksichtigt.
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4.2.3 Ordnungsmaflnahmen auf Privatgrundstiicken

Auf folgenden Grundstiicken in privatem Grundstiickseigentum wurden nach §
147 Satz 1 Ziffer 3 BauGB Ordnungsmalnahmen auf die Eigentimer Ubertragen
und Abbriiche von Gebauden, befestigten Flachen, Leitungssystemen und unter-
irdische baulichen Anlagen sowie bauliche FolgemaRnahmen durchgefiihrt.

1. Martin-Luther-Stra3e 16, Flst. Nr. 117, Ordnungsmaf3nahmenvertrag vom
09./10.10.2012: Das im Rahmen der VU mit ,schwerwiegenden Méangeln /
Modernisierung fraglich” eingestufte ehemalige Wohngeb&aude wurde be-
seitigt und das Grundstiick neu geordnet. Durch die OrdnungsmaRnah-
men wurden anstelle der freigelegten Bausubstanz durch den Bauherrn
private Stellplatze fir die Beschaftigten des Gewerbebetriebs geschaffen
und so die Nahversorgungsfunktion der auf FIst. Nr. 115/2 befindlichen
Laden- und Verkaufsraume in direkter rAumlicher Nahe zu der Produkti-
onsstelle der Backerei Betz auf Flst. Nr. 115/1 gestérkt. Ein Erhalt dieser
Versorgungseinrichtung mit Nahrungsmitteln des taglichen Bedarfs liegt in
besonderen Interesse der Stadt Bad Rappenau.

private Parkplatze auf FIst. Nr. 117, Juni 2022 nach Freilegung sowie Herstellung eines breiteren Gehwegs,
Foto: Ellesser
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2. Martin-Luther-Strae 6-8, Flst. Nrn. 175/3, 127, 124/2, 124/1 und 175/1
Ordnungsmalfinahmenvertrag mit vorzeitiger Ablésung sanierungsbeding-
ter Bodenwertsteigerung vom 06.05.2019: Die Flurstiicke sind mit 2
Wohnhausern und 4 Nebengebauden zu grofl3en Teilen tberbaut. Das zur
Furfelder StralRe liegende Gebaude Nr. 6 steht seit ca. 2015 Jahren leer
und wurde in der Zustandsbewertung der Vorbereitenden Untersuchun-
gen im Jahr 2011 schon mit deutlichen Mangeln bewertet. Das seit ca.
2008 leerstehende Gebaude Nr. 8 wurde mit erheblichen Méangeln bewer-
tet. Seither hat sich der Geb&udezustand durch Leerstand weiter ver-
schlechtert. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande wurden die
leerstehenden Gebaude beseitigt, die Flurstiicke zu einem Grundstiick
vereinigt, neu Uber die Firfelder Strafl3e erschlossen und an deren Kanal
entwasserungstechnisch angeschlossen. So konnte auch die derzeit ding-
lich nicht gesicherte Uber das private Fist. Nr. 122, Martin-Luther-StralRe
10 und 10/1 verlegte Entwasserungsleitung riickgebaut werden. Die Bau-
verpflichtung fir ein Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und ei-
ner Tiefgarage wurde bis 2021 umgesetzt. Die Bodenwertsteigerung wur-
de vorzeitig abgelost.

§ -

Neubau Martin-Luther-StralRe 6-8, Blick TG-Zufahrt von Furfelder StralRe zw. Nr. 5 u. 9, Juli 2021, Foto: Ellesser
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3. HerbststraBe 17, Flst. Nr. 201, Ordnungsmafnahmenvertrag mit vorzeiti-
ger Ablésung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerung vom 11.01.2021.
Der bebaute Teil war mit einem seit Sommer 2019 leerstehenden zur
HerbststraRe giebelstandigen Wohngebaude mit Halbwalmdach, einer
rickwartig gelegenen quer stehenden grol3en ehemaligen Scheune und

einem weiteren zur StichstraBe Flst. Nr. 196/11 traufstdndigen ehemali-

gen landwirtschaftlichen Schopf bebaut.

27

HerbststraBe 17, August 2008 vor erfolgter Freilegung, Foto: Nickel

Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande wurde das Wohnhaus
und der Schopf vollstandig und das Scheunengebaude zu groRen Teilen
abgebrochen und ein Neubau mit 2 Wohneinheiten errichtet. Der Neubau
erfolgte entlang der kurzen Stichstral’e, so dass durch den Gebaudewin-
kel einen Art Innenhof geschaffen wurde. Im Erdgeschoss sind gewerbli-
che Werkstattraume fiir einen Kfz-Sachverstandigenbetrieb, die Heizung
sowie Nebenrdume fiir die beiden Wohnungen untergebracht. Die Woh-
nungen werden Uber ein gemeinsames Treppenhaus im Neubau er-
schlossen und erstrecken sich Uber EG und DG der Scheune bzw. des
Neubaus. Die MaRnahme wurde im Oktober 2021 abgeschlossen. Die
Bodenwertsteigerung wurde vorzeitig abgeldst.
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HerbststralRe 17, Dezember 2020, Rohbau Ecke StichstralRe / HerbsstralRe, Foto: Ellesser 28

HerbststraRe 17, Juni 2022, Neubau Ecke StichstralRe /Herbsstralle, Foto: Ellesser
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4. Martin-Luther-StraRe 32 und 34, FIst. Nr. 82, Flst. Nr. 106/100 und Flst.
Nr. 83/100, OrdnungsmalRnahmenvertrag mit vorzeitiger Ablésung sanie-
rungsbedingter Bodenwertsteigerung vom 21.01.2020, das FlIst. Nr. 82
war mit einem leer stehenden Wohnhaus sowie einer im Dachstuhl be-
reits weitgehend eingestiirzten Scheune bebaut. Das Gebdude war seit
uber 15 Jahren nicht mehr bewohnt, das Flst. Nr. 81 war mit einem
Wohnhaus einer ehemaligen Scheune, letztmals als Garage genutzten
Nebengebéude bebaut; das Flst. Nr. 83 war mit einem bewohnten Wohn-
haus mit vorgelagerter Terrasse, Uberbauter Garage sowie einer an die
Scheune auf FIst. Nr. 82 angebauten Scheune sowie einem Schuppen
bebaut. In der VU im Jahr 2011 wurden die Wohngeb&aude schon mit
deutlichen Mangeln, die Nebengebaude mit schweren Mangeln bewertet.
Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande wurden nach Durchflh-
rung der Bodenordnung und Schaffung eines besser zugeschnittenen
Grundstiicks die gesamte Bausubstanz auf dem Vertragsgegenstand ab-
gebrochen und ein Einfamilienwohnhaus errichtet werden. Diese neu zu
bildenden Wohnbaugrundstiicke erhielten eine direkte gemeinschaftliche
Zufahrt an die 6ffentliche Stichstral3e Fist. Nr. 104. Die Mal3nahme wurde
im Juni 2021 abgeschlossen. Die Bodenwertsteigerung wurde vorzeitig

abgelost.
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Martin-Luther-Straf3e 32, im September 2011, Foto: Nickel

Martin-Luther-Straf3e 32 u. 34, Februar 2021, Rohbau, Foto: Eigentiimer
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Martin-Luther-Straf3e 32 u. 34, Juni 2022, Neubau nach Fertigstellung, Foto: Ellesser

31



Erneuerungsmafinahme ,Ortskern Bonfeld“ in Bad Rappenau

Forderrechtlicher Schlussbericht

4.2.4 Offentliche ErschlieBungsanlagen und Ingenieurbauwerke
1. Umgestaltung des Abschnitts der Treschklinger Str. einschlie3lich Kreu-
zungsbereich Firfelder / Rappenauer Strae (innerhalb Sanierungsge-
biet) mit den ErschlielBungsabschnitten Treschklinger Straf’e Nord und

Sid, dem FuRBweg zur BaumgartenstraRe sowie der Treschklinger StralRe

(auRerhalb Sanierungsgebiet)

Treschklinger StraRe, Mai 2008, Foto: Ellesser Treschklinger Stral3e, Juni 2022, Foto: Ellesser

Treschklinger Strale, Mai 2006, Foto: Nickel Treschklinger Straf3e, Juni 2022, Foto: Ellesser
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Treschklinger StraRe, Schrégparkplétze vor Hausnr. 21, Treschklinger StraBe, Langsparkplétze, Juni 2022, Foto: Ellesser
Mai 2006, Foto: Nickel
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Treschklinger Strale 8 mit Stitzmauer, Treschklinger Strae 8 mit neuer Stutzmauer, Juni 2022,
Mai 2006, Foto: Nickel Foto: Ellesser

R CAR ; i TR 4 b oo
Treschklinger Strale 8 mit Stitzmauer im Bau, Juli 2015, Treschklinger Straf3e 8 mit Stiitzmauer im Bau, Juli 2015
Foto: Ellesser Foto: Ellesser

Nach einer Vorentwurfsplanung in 2013, dem Beschluss zur Auftrags-
vergabe am 25.09.2014 wurde im Januar 2015 mit dem Bau begonnen.
Ende 2015 war der Bau abgeschlossen, Nachpflanzungen des Stral3en-
begleitgrins wurden 2017 vorgenommen. Durch diese MaBnahme wurde

dieser ErschlieBungsabschnitt gestalterisch aufgewertet und funktional
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klarer gegliedert (Pflasterung der Gehwege in hellerem und der 6ffentli-
chen Parkplatze in dunklerem Betonstein, zur optischen Abrenzung auch
von den Grundstiickszufahrten, Verkleinerung des StraRenkreuzungsbe-
reichs der Furfelder / Rappenauer / Treschklinger StraBe, Schaffung von
Langsparkplatze anstelle von Schragparkplatzen) sowie durch die
schmalkronige Baumpflanzungen stadtklimatisch aufgewertet. Der 6ffent-
lichen Gehweg konnte zu den privaten Grundstiicken (Bsp. vor Tresch-
klinger Str. 17, siehe Foto oben 1. Reihe) klarer abgegrenzt werden. Vor
dem Flst. Nr. 17, Treschklinger StraRe 8 wurde zum Gehweg eine neue
Natursteinmauer gesetzt, die die ca. 2 bis 2,5 m hohe Bdschung mit dem
dahinterliegenden Obstbaumgarten abfangen konnte. Nachdem die der
vorhandenen privaten Stitzmauer vorgelagerte Stufe (kleine Mauer, siehe
Foto unterste Reihe links) im 6ffentlichen Gehwegbereich lag, erfolgte ei-

ne Kostenteilung.

Treschklinger Straf3e mit Verschmélerung der tberdimensionierten Einmundung in die Firfelder Stra-
3e und Anlage eines begriinten, entsiegelten Abschnittes, Februar 2026, Foto Ellesser

2. Neubau MarchenstraRe (FlIst. Nr. 4758) sowie einer Fuldwegeverbindung
zwischen der Firfelder StraRe (FIst. Nr. 4760) und der Treschklinger
Stral3e (FlIst. Nr. 4753): Die Ausschreibung und Vergabe der ErschlieRung
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(Marchenstral3e) im Umlegungsgebiet ,Furfelder Str. Nord fand im Mai
2013 statt, die bauliche Umsetzung begann im Juli 2013 und fand im
Friihsommer 2014 ihren Abschluss.

'i'if’

Marchenstraf3e, Abzweig von der Treschklinger Straf3e, Juni 2014, Foto: Ellesser

MarchenstralRe, Fuwegeverbindungen zwischen Treschklinger und Furfelder StraBe, Juni 2014, Fo-
to: Ellesser

3. Umgestaltung der Kirchhausener Strae mit Einmiindungen: Baubeginn
im September 2017, nach Austausch der Wasser- und Abwasserleitungen

seit April 2017, Betonen der Platzsituation und Beitrag zur Verkehrsberu-
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higung durch Pflasterung &stlich des Kirchengrundstiicks, Neuordnung
der Parkierung und Anlage von Pflanzbeeten, Herstellen von Mindestbrei-

ten des Gehweges auch an den Engstellen auf 1,30 m, Abschluss bis

Frihsommer 2018.

Kirchhausener StralRe, Pflaster und StraRenbelagsarbeiten November 2017, Foto: Ellesser 36

Kirchhausener Strafle, Juli 2017, Foto: Ellesser
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4. Umgestaltung der HerbststraRe und Hintere Dorfstral’e sowie Neubau
eines Parkplatzes auf freigelegtem Flst. Nr. 174, Hintere Dorfstrale 1:
Im August 2018 wurde eine Kostenermittlung zur Umgestaltung Herbst-
strae durch das Buro fir Freiraumplanung und Landschaftsarchitektur,
Reichenbach/Fils erstellt; eine erste Submission der Bauarbeiten wurde
im Marz 2019 aufgrund zu hoher, nicht annehmbarer Angebotspreise auf-
gehoben, eine Neuausschreibung der Bauleistungen erfolgte mit Submis-
sion am 19.09.2019. Mit den Bauarbeiten im Bereich der HerbststraRRe,
dem offentlichen Parkplatz auf dem stadtischen Grundstiick Hintere Dorf-
strafe 1 und einem Teil der Hinteren Dorfstraf3e wurde im April 2020 be-
gonnen, die MalBnahmen wurden dort im September 2020 — bis auf die
MafRnahmen im Bereich der Baustelleneinrichtung einer privaten Ord-
nungsmaflnahme und den Schlussbelagsarbeiten — abgeschlossen. Im
Anschluss daran erfolgt bis zum Jahresende 2021 die Herstellung des 6f-
fentlichen Parkplatzes Hintere Dorfstral3e 1.

6 offentliche Kfz-Stellplatze ehem. Hintere Dorfstr. 1, Juni 2022, Foto: Ellesser
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5. Umgestaltung der Martin-Luther-Stral3e
Seit Frihjahr 2021 erfolgt die Umgestaltung der Martin-Luther-StraRe. Fir

diese erfolgte ist ein baulicher Abschluss bis Herbst 2021.

Martin-Luther-StraRe, Juni 2022, Foto: Ellesser

6. Herstellung eines oOffentlichen Spielplatzes auf Teilflache FlIst. 4618

(Schulgrundstiick)
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Nach Kauf der Spielgerate im Juli 2020 erfolgen die Bauarbeiten inner-
halb des erweiterten Sanierungssatzungsgebiets auf dem Spielplatz bis
Spatsommer 2021.

Offentlicher Spielplatz auf Schulgrundstiick, Juni 2022, Foto: Ellesser
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4.3

Offentliche BaumaRnahmen

Die AuRenanlage des Kindergarten Furfelder Straf’e 14 konnte nach
VergroRRerung und Gelandemodellierung nach dem Umlegungsverfahren
in 2015 /2016 und weitere MaRhahmen in 2018 (Fallschutzssicherung)
umgesetzt werden.

AuBenanlagen Kindergarten Furfelder Strale 14, Juni 2022, Foto: Ellesser

Der stadtischen und durch die evangelische Kirchengemeinde Bonfeld be-
triebenen Kindergarten Biberacher Straf3e 4 wurde 2013 - 2015 vorwie-
gend energetisch modernisiert (Dach, AuBenwénde, restliche Fenster)
und an aktuelle Baustandards angepasst (Liftungsanlage, tberdachter
Eingangsbereich), die AuRenanlagen wurden mit erneuertem Spielgeréat
umgestaltet.
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Kindergarten Biberacher Strale 4 vor Modernisierung und neu gestalteter AuBenanlage September 2011, Foto:
Nickel

Kindergarten Biberacher Strale 4 nach Modernisierung und neu gestalteter Aul3enanlage November 2017,
Foto: Ellesser
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3. Energetische Modernisierung des Gebaudes Rappenauer Str. 2 (Bauhof

im Erdgeschoss und Wohnung im Obergeschoss), 1. Bauabschnitt in
2014, 2. Bauabschnitt (Heizung und Fenster / Glasbausteine) in 2016

Rappenauer Str. 2 (Bauhof im Erdgeschoss und Wohnung im Obergeschoss), nach 1. Bauabschnitt, Juni 2014, 42
Foto: Ellesser
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4. Treschklinger Straf3e 1 (ehemals Feuerwehr), Umbau des stadtischen
Gebéaudes fur Verwaltungsstelle / Burgerbiro und Bauhofnutzung (Biiro +
Lager) nach Auszug der Feuerwehr in einen Neubau im Gewerbegebiet
Buchacker nach der RAumung des Zwischenlagers Schulmdébel, Aus-
schreibung der BaumafRRnahmen im Juni 2020 Fertigstellung Ende 2021,
Restarbeiten im Friihjahr 2022
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Treschklinger Strale 1 (ehem. Feuerwehr), Umbau des stadtischen Gebé&udes fir Verwaltungsstelle / Burger-
buro und Bauhofnutzung (Buro + Lager), Juni 2022, Foto: Ellesser
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4.4 Baumalnahmen (Modernisierungen und Instandsetzungen privater
Wohngebaude sowie Umnutzungen)

Flst. Nr.
128
196/6
123/11, 123/12
85
123/7
196/8
188
4749
130/1
15
1822/1
214
4616
76/3, 76/1
46

178

108

3/1

1/20
159
213
111/1
190

110
98/2

3

87

89

Stral3e und Haus-Nr.
Farfelder Stral3e 5
Kirchhausener Str. 1
Farfelder Stral3e 1
Martin-Luther-StrafRe 38
Kirchhausener Stral3e 2
HerbststralRe 7
Schafrain 2
Treschklinger StralRe 19
Martin-Luther-Stral3e 4
Treschklinger StralRe 2
Treschklinger StralRe 14
Rappenauer Stral3e 20
SchulstralBe 21

Vertrag vom

06.02.2014, Nachtrag 20./21.02.2015
12.11.2013, Nachtrag v. 13.11.2014
15.05.2012, Nachtrag v. 09.01.2013
06.07.2016

24.10./21.11.2014

29.03./04.04.2018

22./27.12.2016

10.08.2016

01./06.11.2012

16./24.09.2020

24.02.2017, Nachtrag 14./28.05.2018
15./19.06.2012

09./12.08.2019

Firfelder StralRe 24 12./14.10.2014

Treschklinger StralRe 23
HerbststralRe 6
Farfelder Stral3e 25
Rappenauer Stral3e 23
Einsteinstral’e 5
Hintere DorfstralRe 27
Rappenauer Stral3e 24
Martin-Luther-StralRe 24
Kirchhausener Stral3e 15
Martin-Luther-StralRe 22
Brihlstral3e 1
Rappenauer Stral3e 27
Brihlstral3e 14
Brihlstral3e 16

18.09.2013

19.11.2012

17./18.03.2014

22.05.2014

16./19.11.2012, Nachtrag 16.10.2013
21./24.06.2013

20.04.2012

08./14.08.2018

18./20.11.2012

15.05.2014, Nachtrag 30.06.2016
15./22.09.2017, Nachtrag 25.10.2019
23.09.2013

23./26.08.2021

04./07.09.2021
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Beispiele von Modernisierungsmaflnahmen privater Gebaude:

S v == £ S i = R

Flst. Nrn. 123/11, 123/12, Furfelder Strale 1, Foto der Eigentiimerin, Fr. Belzner

Flst. Nrn. 123/11, 123/12, Furfelder StraRe 1, Mai 2011, Foto: Nickel
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Flst. Nrn. 123/11, 123/12, Furfelder StraRe 1, Januar 2014, Foto: Ellesser
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Flst. Nr. 128, Furfelder Strale 5, Mai 2006, Foto: Nickel

Flst. Nr. 128, Furfelder StraRe 5, Februar 2016, Foto: Ellesser
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Flst. Nr. 198/2 BruhlstraRe 1, November 2017, Foto: Ellesser

—

48

Flst. Nr. 198/2 Bruhlstrale 1, Juni 2022, Foto: Ellesser
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Flst. Nr. 130/1, Martin-Luther-StralRe 4, Mai 2006, Foto: Nickel
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Flst. Nr. 130/1, Martin-Luther-StrafRe 4, Juni 2014, Foto: Ellesser
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5. Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen

Die Sanierung wurde unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (88 152 — 156a BauGB) durchgefiihrt.

Dies hat zur Folge, dass die Stadt Grundstiicke nach § 153 Abs. 3 BauGB nur
zum Wert ohne Aussicht auf Sanierung (Anfangswert) erwerben darf. Grundst-
cke muss sie nach (8 153 Abs. 4 BauGB) zum Neuordnungswert (Endwert) ver-

aufRern.

Die Stadt ist verpflichtet beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage zu
erheben (8 154 BauGB). Dafir entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht (§ 127
BauGB). Durch die im umfassenden Verfahren zu erhebenden Ausgleichsbetra-
ge sollen Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf Sanierung, durch
ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten sind, abgeschdpft und zur Fi-

nanzierung der Sanierung eingesetzt werden.

Die Stadt kann fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fir zu be-
zeichnende Teile des Sanierungsgebietes von der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags absehen, wenn eine geringfligige Bodenwerterhéhung gutachter-
lich ermittelt worden ist und der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung des Aus-
gleichsbetrags in keinem Verhéltnis zu den mdglichen Einnahmen steht (8 155
Abs. 3 BauGB).

Folgende Bodenwertsteigerungen aus dem Umlegungsgebiet Furfelder StralRe
Nord der in die Umlegungszuteilung der Stadt einbezogenen Grundstiicke wur-
den in den Auszahlungsantragen 5, 6 und 7 angemeldet. Die Veraul3erung der
Grundstticke erfolgte zum sanierungsbedingten Neuordnungswert (Endwert) der
gutachterlich ermittelt wurde. Davon abgesetzt wurde der auf den gleichen Wer-
termittlungsstichtag gutachterlich ermittelte sanierungsunbeeinflusste Anfangs-
wert, so dass die Differenz als sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung als Fi-
nanzierungsbeitrag in die Forderrechnung eingestellt wurde:

Flst. 4751 (Feierabend/Meyer), Kaufvertrag vom 29.04.2014

Flst. 4762 (Sonntag), Kaufvertrag vom 31.03.2014

Flst. 4762/1 (Michaelis), Kaufvertrag vom 31.03.2014
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Flst. 4759/1 (Becker), Kaufvertrag vom 02.04.2015
Flst. 4756 (Wohrle), Kaufvertrag vom 27.10.2015

Fur folgende Grundstiicke in privatem Eigentum, die durch die Umlegung sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerungen erlangt haben, wurden diese durch Ab-
schluss von Vereinbarungen vorzeitig abgeldst und in den Auszahlungsantragen
9 und 17 angemeldet und beriicksichtigt:

Flst. Nrn. 4754, 4754/1, 4755 und 4755/1 (Hocher), Ablésevereinbarung vom
14./15.04.2016

Flst. Nr. 4752 (Esslinger), Ablésevereinbarung vom 04/19.05.2016

Flst. Nr. 4763 (Lekas), Ablosevereinbarung vom 16./17.03.2016

Flst. Nr. 4750 (Grof3), Ablésung im Mérz 2022

Fur folgende Grundstiicke in privatem Eigentum, die durch geférderte Freilegun-
gen Bodenwertsteigerungen erfahren haben wurden nach Abschluss von Ord-
nungsmalnahmenvertrdgen mit abgeldster Bodenwertsteigerung in den Auszah-
lungsantragen 14, 16, 17 und 18 berticksichtigt.

Martin-Luther-Str. 16 (Betz), Ablésung bertcksichtigt im Tauschvertrag vom
20.04.2022

Martin-Luther-Str. 6-8 (Kalac), OrdnungsmafRnahmenvertrag mit Ablésung vom
06.05.2019

Herbststr. 17 (Exner), Ordnungsmafl3nahmenvertrag mit Ablésung vom
11.01.2021

Martin-Luther-Str. 32 und 34, Flst. Nr. 41 (Binder), Ordnungsmalnahmenvertrag
mit Ablésung vom 27.01.2020

Im Gutachten des Gutachters Ingenieurbiro Schleidt, Mitglied des Gemeinsamer
Gutachterausschuss fiir den nérdlichen Landkreis Heilbronn, und der KE vom
08.12.2023 wurde anhand einer zonalen Wertermittlung gepruft, ob ansonsten

weitere sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen eingetreten sind.

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen durch Anderungen von Erschlie-
Rungszustanden, Anderungen von Art und MaR der planungsrechtlichen Bebau-
ungszulassigkeit, Verbesserungen der Wohnqualitéaten durch Abbriiche von

Nachbargebauden, Neordnungen ungiinstig zugeschnitter Grundstiicke, Beseiti-
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gung von Brachen und Leerstaédnden, Verkehrsberuhigungen, Neuordnungen
von ruhendem Verkehr, gestalterische Aufwertungen von StralRenrdumen oder
Platzen wurden nicht oder allenfalls in geringem Umfang festgestellt. Gutachter-
lich wurden Bodenwertveranderungen zwischen 1 und 3 EUR / gm Grundstiicks-

flache in den Wertzonen 2-6 zonal ermittelt.

Die Stadt kann fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fir zu be-
zeichnende Teile des Sanierungsgebietes von der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags absehen, wenn
- eine geringfigige Bodenwerterhdhung gutachterlich ermittelt worden ist
und

- der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in kei-

nem Verhaltnis zu den mdglichen Einnahmen steht (8 155 Abs.3 BauGB).

Die Verwaltungskosten zur Erhebung von Ausgleichsbetragen wurde berechnet.
Die Gegenuberstellung von festzusetzenden Ausgleichsbetrédgen und Verwal-

tungskosten zeigt, dass die Verwaltungskosten deutlich Gber den mdglichen Ein-
nahmen liegen: Ca. 230 Grundstiicke in privatem Eigentum mit noch nicht abge-
I6sten Bodenwertsteigerungen sind innerhalb des Sanierungsgebiets vorhanden.
Einer mdglichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung von ca. 109.000 €

steht ein Verwaltungskostenaufwand zur Erhebung von Ausgleichsbetragen von

mindestens 314.000 € gegeniber.

Es ist daher vorgesehen, dass der Gemeinderat gem. 8§ 155 Abs. 3 BauGB von
der Festsetzung von weiteren Ausgleichsbetrégen absieht. Dies ist in der vorge-

legten forderrechtlichen Abrechnung vom 11.01.2023 berticksichtigt.

Fur die von der Stadt erworbenen Grundstiicke wurden die Anfangswerte be-
zahlt. Entsprechende Gutachten liegen fir vor und wurden in den Auszahlungs-

antragen dokumentiert.

Die Veraul3erung der privatwirtschaftlich nutzbaren Flachen aus Flst. Nr. 4771
(Kaufvertrag vom 12.06.2012) und Flst. Nr. 4759 (Kaufvertrag vom 02.02.2016)

erfolgten zum Neuordnungswert. Einnahmen wurden in dem Auszahlungsantrag
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Nr. 1, Ifd. Nr. 1 sowie dem Auszahlungsantrag Nr. 8, Ifd. Nr. 271 angemeldet und
bericksichtigt.
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5

Fazit

Wichtige Sanierungsziele konnten umgesetzt werden. Hervorzuheben sind hier

die Umsetzung der urspriinglich beschlossenen Zielsetzungen

der Erweiterung und Verbesserung von Spielmdglichkeiten fur Kinder
(neuer off. Spielplatz auf Teilflache Flst. 4618, Schulgrundstiick),

der Modernisierung / Instandsetzung der Kindergarten als Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Furfelder StralRe 14 und Biberacher Stral3e 4),

die Nachfolgenutzung leerstehender, nutzbarer Rd&ume und erhaltenswer-
ter Gebaude (z.B. Wohnraumerweiterung in Scheunenbereich der
Treschklinger Stral3e 19, Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnwecken
SchulstralBe 21, Wohnraumerweiterungen Firfelder Str. 24 und Firfelder
Str. 25, Leerstandsbeseitigung und Neuschaffung von Wohnraum Furfel-
der Straf3e 5 und Firfelder Stral3e 1),

der Umbau des stadtischen Gebaudes fir Verwaltungsstelle / Blrgerbiro
und Bauhofnutzung (Blro + Lager) in der Treschklinger Stral3e 1, ehema-
liges Feuerwehrgebaude,

die Anpassung einer Vieliezahl privater Wohngeb&ude an den einen aktu-
elleren Standard beztiglich Wohnqualitat und Energieverbrauch, auch
durch den Einsatz erneuerbarer Energien bei der Warmeerzeugung (z.B.
Rappenauer Stral3e 27, SchulstralRe 21) bzw. die nachtragliche Dam-
mung von Bauteilen

die ErschlielBung und Bebauung von bisher unbebauten und dazu geeig-
neten Blockinnenbereichen (Umlegungsgebiet Furfelder StrafRe Nord)
der Ausbau der Ortsstra3en unter besonderer Beriicksichtigung der Si-
cherheit fur alle Verkehrsteilnehmer, vor allem FuRganger und Radfahrer
(Treschklinger Stral3e, Kirchhausener Stral3e, Martin-Luther-Stral3e,

HerbststralRe und Hintere Dorfstral3e).

Durch weitere Gebaudemodernisierungen konnten dadurch die Wohnumfeld- und

Aufenthaltsqualitat deutlich verbessert und aufgewertet werden, so dass ein le-

bendiger Ortsmittelpunkt geschaffen wurde, der nachhaltig in die Zukunft wirken

kann.

aufgestellt am 19.01.2024

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Mathias Ellesser
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