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Beschlussfolge:
Gemeinderat offentlich 18.04.2024
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Die Verwaltung schlagt unter Abwagung aller Gesichtspunkte dem Gemeinderat vor,
wie folgt zu beschliel3en:

1. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis ge-
nommen.

2. Die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Studwest-
liche Altstadt II“ in Kenzingen wird entsprechend Anlage 1 beschlossen.

3. Die Sanierung ,Sudwestliche Altstadt II“ in Kenzingen wird im vereinfachten
Verfahren, ohne Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten der §§ 152 bis 156a BauGB durchgefuhrt.

4. Die Sanierung soll bis zum 30.04.2032 durchgefuhrt werden.

5. Die Forderrichtlinien der Stadt Kenzingen fir das Sanierungsgebiet ,Sudwest-
liche Altstadt 11“ werden entsprechend der Anlage 2 beschlossen.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, die Eintragung des Sanierungsvermerkes in
das Grundbuch (gem. § 143 Abs. 2 BauGB) zu veranlassen.

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen




Begriindung:

1. Bewilligung der SanierungsmafRnahme

Die Stadt Kenzingen ist seit vielen Jahren in der Stadtsanierung aktiv. Mit den Mal3-
nahmen ,Sldwestliche Altstadt‘ (LSP; 1978 — 1992), ,Ostliche Altstadt‘ (LSP; 2001 —
2011) und ,Nordwestliche Altstadt” (DSP; 2011 — 2023) wurde der innerhalb der
ehemaligen mittelalterlichen Stadtanlage gelegene Stadtkern umfassend stadtebau-
lich erneuert.

Der hierdurch erfolgte Einsatz von Férdermitteln aus der stadtebaulichen Erneuerung
hat zur Entwicklung von Kenzingen sowie zur Erhaltung der ehemals mittelalterlichen
Stadtanlage einen erheblichen Beitrag geleistet.

Diesen erfolgreichen Weg mochte die Stadt weiterfihren und hat im Jahr 2022 einen
Forderantrag fur das Sanierungsgebiet ,Sudwestliche Altstadt II“ gestellt, der mit dem
Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Freiburg vom 12.05.2023 positiv
beschieden wurde. Die bewilligte Finanzhilfe im Bund-Lander-Programm Lebendige
Zentren (LZP) betragt 700.000,00 €.

Die bisherig erfolgte, stadtebauliche Erneuerung des Stadtkerns Kenzingen soll da-
mit abgerundet werden.

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Stadt Kenzingen hat in seiner Sitzung am 14.12.2023 zur Vor-
bereitung der Sanierungsmalinahme ,Sudwestliche Altstadt II* die Durchfihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gemall §141 BauGB beschlossen. Der Be-
schluss wurde am 22.12.2023 ortlich bekanntgemacht und damit rechtskraftig.

Im Auftrag der Stadt hat die KE im Fruhjahr 2024 die Vorbereitenden Untersuchun-
gen durchgefuhrt. Der Bericht mit dem ersten Neuordnungs- und MalRnahmenkon-
zept zeigt die Notwendigkeit und die Chancen einer kiunftigen Sanierungsdurchfuh-
rung auf.

Aufgrund der Bestandsanalyse lassen sich folgende Sanierungsziele und Mal3nah-
menschwerpunkte formulieren:

Forderung der Innenentwicklung
» Gemal des von der KE erstellten Neuordnungskonzepts kdnnten im geplan-
ten Erneuerungsgebiet durch Umnutzungen und Modernisierungen 82 Woh-
nungen auf einen zeitgemalen Standard gebracht sowie zu Wohnraum um
genutzt werden.

Aufwertung der bestehenden Gebaudesubstanz
» Modernisierung privater Bausubstanz mit dem Ziel der Schaffung nachhaltig
nutzbaren und barrierefreiem Wohnraum
» Modernisierung der denkmalgeschitzten Gebaude zur Attraktivierung der
Stadtansicht als ehemals mittelalterliche und unter Denkmalschutz stehende
Stadtanlage
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» Aktivierung von Leerstanden, gegebenenfalls Umnutzungen
» Aktivierung und Modernisierung bestehendes ehemaliges Gasthaus ,Zum
Léwen® mit Kino

Schaffung von Wohnraum

> Breiteres Wohnraumangebot fur die alter werdende Bevodlkerung (Barrierefrei-
heit, kurze Wege, seniorengerechter Umbau)

» Abbruch von nicht nach zu nutzenden Gebauden / Nebengebduden mit an-
schlielender stadtbildpragender Neubebauung

» Nutzung der Nachverdichtungsmoglichkeiten (besonders im Hinblick auf die
demografische Entwicklung)

» Erhalt und Verbesserung der Attraktivitat des Wohnens in der Altstadt

Offentliche Geb&ude
» Umnutzung und Modernisierung des unter Denkmalschutz stehenden Gebau-
des HauptstralRe 17 zu offentlich nutzbaren Rdumen im Erdgeschoss sowie
Wohneinheiten oder Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss
» Modernisierung und Umnutzung MuhlestraRe 25 und 25a (alte ,Stadtmuhle /
Elektrizitatswerk®) nach ldeenwettbewerb

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

» Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

» Neugestaltung und funktionale Verbesserung des RoRmarktplatzes als zentra-
le Grun- und Platzanlage innerhalb der Altstadt, die den heutigen Anforderun-
gen eines zukunftsfahigen offentlichen Raums entspricht (Barrierefreiheit, 6ko-
logische Aspekte, Entsiegelung) sowie zur Revitalisierung der Innenstadt bei-
tragt

» Gestaltung und Verbesserung Zuganglichkeit Mahleinsel; Erhaltung und Si-
cherung des bestehenden Grinraums innerhalb der Altstadt unter klimati-
schen Gesichtspunkten

» Verbesserung Zuganglichkeit Elz

Verkehrliche Aspekte
» Verkehrsberuhigende und gestalterische MalRnahmen in der Altstadt (beson-
ders in der Eisenbahnstralle)

Sicherung und Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion der Altstadt
» Erhalt und Starkung der bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe entlang der Hauptstralle sowie der Eisenbahnstralde auch im Hinblick
auf die Revitalisierung des Altstadtbereichs

Energetische MalRnahmen und Klimaschutz
» Energetische Sanierung des privaten Gebaudebestands: Energetische Mal}-
nahmen an der Gebdudehulle und im Inneren der Gebaude
» Unterstltzung privater Eigentumer bei Energieeinsparmalinahmen im Rah-
men der stadtebaulichen Erneuerung
» Erhaltung bestehender Grunstrukturen in der Altstadt
» Aufwertung privater Grinflachen
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3. MaBRnahmen- und Finanzierungsplanung

Bei der Antragstellung fur ein stadtebauliches Foérderprogramm waren die Stadt
Kenzingen und die KE von einem notwendigen Gesamtforderrahmen in Hohe von rd.
3.028.000,00 € ausgegangen und haben dies so beantragt.

Der tatsachlich bewilligte Férderrahmen in Héhe von 1.166.667,00 € bedeutet, dass
der ursprungliche MalRnahmenplan nicht von vornherein vollstandig umgesetzt wer-
den kann.

Fir die Stadt soll die Prioritat daher zunachst bei der Planung und Umsetzung o6ffent-
licher MaRnahmen, sowie der Forderung einzelner privater Modernisierungen liegen.
Dies haben Stadt und KE mit dem Sachstandsbericht 2024 dem Land gegenuber
dargestellt.

Es wurde keine Anderung der Abgrenzung des Sanierungsgebietes durchgefihrt.
Eine Verkleinerung ist aufgrund der gleichmafigen Verteilung der stadtebaulichen
Missstande und Mangel keine zweckmalige Alternative. Werden die Sanierungsziele
Schritt fir Schritt umgesetzt und die Fordermittel von der Gemeinde zlgig abgerufen,
kann in den Folgejahren noch eine Aufstockung des Forderrahmens beantragt wer-
den.

Alternativ missen die Sanierungsziele entsprechend angepasst werden. Dies kann
noch — bei der Vorlage von stadtebauliche nachvollziehbaren Tatbestanden — im lau-
fenden Verfahren erfolgen.

4. Satzungsbeschluss zur formlichen Festlequng des Sanierungsgebietes
Siidwestliche Altstadt Il in Kenzingen

Beschluss der Satzung gem. § 142 Abs. 1 und 3 (siehe Anlage 1)

Bei der Wahl des anzuwendenden Sanierungsverfahrens hat die Stadt kein freies
Ermessen. Fir die Durchfuhrung der Sanierung gibt es zwei unterschiedliche Sanie-
rungsverfahren (,vereinfachtes“ oder ,umfassendes® Verfahren). Bei der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes muss sich die Stadt entsprechend den Bestim-
mungen des Baugesetzbuches (BauGB) flr das Sanierungsverfahren entscheiden,
welches die konkrete Situation im Sanierungsgebiet berlcksichtigt.

Das Sanierungsverfahren flr das Sanierungsgebiet ,Studwestliche Altstadt |1

Bei der Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situati-
on im festzulegenden Sanierungsgebiet bertcksichtigt werden. Dabei ist Folgendes
zu beachten:

= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur vor-
handenen stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet,

» die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Berucksichti-
gung der auf Grund der angestrebten SanierungsmalRnahmen erwarteten
Entwicklung der Bodenpreise. Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist die Anwen-
dung der §§ 152 bis 156 a BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick
auf:
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- die Moglichkeiten, Grundstlcke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungs- unbeeinflussten Grundstlckswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3
BauGB),

- die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwerterhdhungen (§144, § 153 Abs. 2 BauGB),

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung im
Vergleich zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff
BauGB.

Anhand des Sanierungskonzeptes muss beurteilt werden, welches Verfahren anzu-
wenden ist. Es besteht keine Ermessensfreiheit.

Maligebend sind folgende Kriterien:

Stand der stadtebaulichen Entwicklung

Lage und Struktur des Sanierungsgebiets
ErschlieBungszustand des Sanierungsgebiets
Art und Mal’ der baulichen Nutzung
Grundstuckszuschnitt und Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen wird fur die Sanierung
~Sudwestliche Altstadt 1I“ das vereinfachte Verfahren ohne Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB vorgeschlagen.

Es werden folgende Sanierungsziele entsprechend dem Ergebnis der Vorbereiten-
den Untersuchung angestrebt:

>

>

>

Y VvV

A\

VV VYV VYVV VYV V¥V

Erhalt und Entwicklung der Altstadt in ihrem Charakter als unter Denkmal-
schutz stehende und ehemals mittelalterliche Stadtanlage

Modernisierung privater Bausubstanz mit dem Ziel der Schaffung nachhaltig
nutzbaren und barrierefreiem Wohnraum

Modernisierung der denkmalgeschutzten Gebaude zur Attraktivierung der
Stadtansicht als ehemals mittelalterliche und unter Denkmalschutz stehende
Stadtanlage

Aktivierung von Leerstanden, gegebenenfalls Umnutzungen

Aktivierung und Modernisierung bestehendes ehemaliges Gasthaus ,Zum LO-
wen”

Umnutzung und Modernisierung des unter Denkmalschutz stehenden Gebau-
des HauptstralRe 17 zu offentlich nutzbaren Rdumen im Erdgeschoss sowie
Wohneinheiten oder Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss
Modernisierung und Umnutzung Muhlestrale 25 und 25a (alte Stadtmuhle /
Elektrizitatswerk) nach Ideenwettbewerb

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums im bestehenden Umfang
Neugestaltung und funktionale Verbesserung des RolRmarktplatzes als zentra-
le Grin- und Platzanlage

Gestaltung und Verbesserung Zuganglichkeit Mihleinsel

Verbesserung Zuganglichkeit Elz

Verkehrsberuhigende und gestalterische MaRnahmen in der Altstadt (beson-
ders in der Eisenbahnstralle)

Sicherung und Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion der
Altstadt

Energetische MalRinahmen und Klimaschutz

Erhaltung bestehender Grinstrukturen in der Altstadt



» Aufwertung privater Grunflachen

Wie eingangs erwahnt, ist das ,vereinfachte® Verfahren zu wahlen, wenn die §§ 152
bis 156a BauGB (besondere sanierungsrechtliche Vorschriften) im Baugesetzbuch
fur die Durchfihrung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraus-
sichtlich nicht erschwert wird.

Die Anwendung des Dritten Abschnitts des BauGB ist nur dann erforderlich, wenn
durch die Sanierung eine Bodenwertsteigerung erfolgt bzw. erwartet wird, dass hier-
durch die Sanierungsdurchfihrung erschwert wird. Es missen jedoch Grinde bzw.
Malinahmen ersichtlich sein, die dies bewirken kdnnen.

Aus der Darstellung der Sanierungsziele und dem Neuordnungskonzept ergibt sich
Folgendes:

. eine Hoéherstufung von Art und Mal} der baulichen Nutzung erfolgt nicht

. eine Bodenwerterhdhung aufgrund der Aussicht auf die Sanierung und somit
der Gefahr von Grundstticksspekulationen in Kenzingen ist nicht zu erwarten

. Bodenordnungsmalinahmen sind nicht geplant

. InnenentwicklungsmalRnahmen werden nur durch Aufwertung des Bestandes
(Rolimarkt, Muhleninsel) realisiert.

. Schwerpunkt ist eine erhaltende Erneuerung durch Modernisierung und
Instandsetzung schlechter Bausubstanz

. Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen sind durch die geplanten

MafRnahmen nicht zu erwarten

Es wird demnach keine Notwendigkeit fur die Anwendung des besonderen bodenpo-
litischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (§ 153 Abs. 1 und 3
BauGB: Erwerb zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiuckswert). Unter Abwagung
dieser Gesichtspunkte erscheinen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten der §§ 152 — 156 a BauGB fur die Sanierungsdurchfuhrung im vorliegenden Sa-
nierungsgebiet nicht erforderlich.

Es wird daher empfohlen, die Sanierungsmalinahme im vereinfachten Sanierungs-

verfahren durchzufihren. Gleichzeitig wird empfohlen, § 144 BauGB (genehmi-
gungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange) anzuwenden.

5. Forderung von PrivatmaBnahmen

Grundlage flr die Forderfahigkeit einzelner Sanierungsmalinahmen Uber das Pro-
gramm LZP einschlieBlich damit zusammenhangender Verfahrensfragen bildet ne-
ben den einschlagigen Bestimmungen des Baugesetzbuches (Zweites Kapitel, Erster
Teil) die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau des Landes Baden-Wirttemberg Uber die Foérderung stadtebauliche Sa-
nierungs- und Entwicklungsmalinahmen (,Stadtebauférderungsrichtlinien - StBauFR
2019%). Diese Vorgaben sind bindend fir die Stadt beim Einsatz der Sanierungsfor-
dermittel.

Generell gilt: Die Férderung wird im Einzelfall entschieden. Es kdnnen nur MalRnah-
men gefordert werden, die den Sanierungszielen entsprechen. Vertragliche Nutzung,
ortsbildgerechte und umweltfreundliche Baukonzeption und Materialien, gemaf der
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,Gestaltungssatzung Altstadt Kenzingen®, werden bei den Bauvorhaben, fur den Fall
der Forderung vorausgesetzt. Es gibt keinen allgemeinen Rechtsanspruch von Priva-
ten auf Sanierungsfordermittel gegenuber der Stadt.

Darlber hinaus besteht bei der Férderung privater Sanierungsmal3nahmen allerdings
noch ein kommunalpolitischer Handlungsspielraum dahingehend, verschiedene, je-
doch gleichartige EinzelmalRnahmen innerhalb der geltenden Fdérderkriterien mog-
lichst einheitlich und fur den Burger leicht nachvollziehbar zu behandeln. Soziale Ge-
sichtspunkte sowie das Ziel einer moglichst effektiven Ausgestaltung der privaten
Forderung angesichts der insgesamt verfugbaren Sanierungsmittel, die jeweils Bund-
Land und Stadt zu erheblichen Anteilen (60% - 40%) aufzubringen haben, sind dabei
ebenfalls von der Stadt abzuwagen.

Im Zuge der Gleichbehandlung und aufgrund der Erfahrungen als Sanierungsberater
bei vielen Sanierungsmalnahmen in Baden-Wirttemberg schlagt die KE, in Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung, als Forderregelungen fur die anstehende Sanie-
rungsdurchflhrung, die in Anlage 2 - mit ergdnzenden Erlauterungen - dargestellten
,Forderrichtlinien“ vor, die sich an denen der vorangegangenen Sanierungsgebiete
orientieren.

Der Vorlage sind folgende Anlagen beigefugt:
Anlage 1: Satzungsentwurf

Anlage 1a: Abgrenzungsplan)

Anlage 2: Forderrichtlinien

Anlage 3: Bericht Vorbereitende Untersuchung
Anlage 4: Mangel und Konflikte aus der VU
Anlage 5: MalRhahmenplan aus VU

Anlage 6: Neuordnungskonzept

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Kostenstelle: 751100902 (investiv)

Kenzingen, 9. April 2024

Rolf Steinle Markus Buhrer Annette Shkodra
Burgermeisterstellvertreter Fachbereich 1 Fachbereich 3
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