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1.

Beschlussvorschlag:

Das von der KE ,Kommunalentwicklung GmbH“ dargestellte, weiterentwickelte
Neuordnungskonzept vom 24.04.2025 entsprechend Anlage 1 wird die Grundlage fur
die Sanierungsdurchfiihrung bilden. Es wird zur Kenntnis genommen.

Die Satzung zur 3. Anderung der Satzung uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Schwaigern Mitte* in Schwaigern vom 16.05.2025 wird in der
als Anlage 2 beigefugten Fassung inklusive des beigefligten Lageplans vom
24.04.2025 beschlossen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die 3. Anderung der Sanierungssatzung mit dem
Wortlaut der 88 144, 145 (Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge)
sowie § 215 BauGB (Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften)
offentlich bekannt zu machen, einen Bekanntmachungsnachweis an das
Regierungspréasidium Stuttgart zu Ubersenden und das Grundbuchamt zu
benachrichtigen.

Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Mit Laut Abweichend.
Einstimmig Stimmen- [Ja Nein Enthaltung Beschluss- Beschluss
mehrheit | vorschlag (Ruckseite)




Sachdarstellung:

Die Stadt Schwaigern hat mit Kaufvertrag vom 12.02.2025 die Immobilie Siemensstra3e 2
(ehemaliges Autohaus) erworben. Hintergrund fur diese Entscheidung war u. a. die
Maoglichkeit, zeitnah eine dringend erforderliche Lésung fur den sich derzeit in der Direrstral3e
befindlichen Bauhof zu finden. Dieses aktuelle Gebaude erfordert viele Kompromisse
hinsichtlich der Nutzung als Bauhof und die zwar zentrale Lage im Ort bietet keine
ausreichenden Voraussetzungen in arbeitstechnischer und raumlicher Hinsicht sowie ein
regelmaRiges Stoérungspotential der umgebenden Wohnbebauung. Um diesen Bedarfen
gerecht zu werden, beabsichtigt die Stadt Schwaigern durch Umnutzung und Sanierung
entsprechende Raumlichkeiten und Flachen fur den Bauhof und die Bauverwaltung am
erworbenen Standort zur Verfigung zu haben.

Um fur diese o0.g. Ma3nahmen Fordermittel aus der stadtebaulichen Erneuerungsmaf3nahme
~Schwaigern - Mitte” in Anspruch nehmen zu kénnen, ist es erforderlich, dass diese Flachen
im Sanierungsgebiet liegen, was mit der zu beschliel3enden Gebietserweiterung erfillt werden
soll. Sowohl fur den Erwerb des Grundstiicks mit Geb&aude in der Siemensstral3e 2 als auch
fur die Umbaumal3nahmen zur eigenen Nutzung als Bauhof und Bauverwaltungsgebaude
kdnnen Mittel aus der Stadtebauférderung beantragt werden.

Gleichzeitig sollen in diesem Zusammenhang und zur Vermeidung weiterer gesonderter
Erweiterungsverfahren die dadurch freiwerdenden Gebdude des derzeitigen Bauhofs
ebenfalls in das Sanierungsgebiet mit aufgenommen werden, um ggf. ebenfalls mit Mitteln aus
der Stadtebauforderung saniert und modernisiert sowie einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden zu kénnen.

Aus selbigem Grund und aufgrund der raumlichen Néhe hierzu sollen auch die Flachen des
stadtischen Kindergartens ,Kinderhaus am Gratbuckel“ im Rahmen dieser Erweiterung in das
Sanierungsgebiet einbezogen werden. Die Kindergartenbedarfsplanung der Stadt Schwaigern
weist derzeit und auch kinftig einen hohen Bedarf an Betreuungsplatzen im U3- und U3-
Bereich aus. Eine Modernisierung des vorhandenen Kindergartens ,Kinderhaus am
Gratbuckel“ ware grundsatzlich dringend notwendig und auch fiir diese Mallnahme kdonnten
im Falle einer Sanierung ggf. Férdermittel aus der stadtebaulichen ErneuerungsmafRnahme
.Schwaigern - Mitte" in Anspruch genommen werden, sofern diese Flachen im
Sanierungsgebiet liegen und zu gegebener Zeit im Haushaltsplan dargestellt werden kénnen.
Derzeit sind hierfir im Haushaltsplan keine Planansétze veranschlagt, jedoch soll die
Mal3nahme trotzdem vorsorglich in das Sanierungsgebiet aufgenommen werden.

Aus den stadtebaulichen Missstdnden im Gebiet werden folgende, weitere Sanierungsziele,
zu den bisher vorhandenen Sanierungszielen des Sanierungsgebiets ,Schwaigern - Mitte®,
abgeleitet:

o Entwicklung in der Siemensstral3e, Modernisierung und Umbau der Bestandsgebaude zu
Bauhof- und Bauverwaltungsgebaude

e Modernisierung und Instandsetzung ehemaliger Bauhof in der Direrstra3e
e Modernisierung und Instandsetzung Kindergarten ,Kinderhaus am Gratbuckel*

Das Neuordnungskonzept wurde entsprechend ergéanzt. Die zusatzlichen Malinahmen
werden in der Kosten- und Finanzierungsubersicht eingestellt und sind bzw. werden zu
gegebener Zeit ggf. in der Haushaltplanung beriicksichtigt.

Damit liegen die Voraussetzungen fur die Erweiterung des Sanierungsgebiets vor.

Schwaigern, den 28.04.2025

gez. gez.
Sabine Rotermund Lisa Hermann
Blrgermeisterin Kammerei



Anlage 1: Fortschreibung des  Neuordnungskonzepts zum  Sanierungsgebiet
~Schwaigern-Mitte“ vom 24.04.2025

Anlage 2: Satzung zur 3. Anderung der Satzung iber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Schwaigern - Mitte” (inkl. Abgrenzungsplan vom
24.04.2025)
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Anlage 2

Satzung zur 3. Anderung der Satzung
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

»Schwaigern - Mitte® in Schwaigern

Nach § 142 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit 8 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils derzeit giltigen Fassung hat der Gemeinderat
der Stadt Schwaigern am 16.05.2024 folgende Satzung beschlossen:

81
Gegenstand der Gebietserweiterung

Das mit Satzungsbeschluss vom 25.01.2019, rechtsverbindlich seit dem 08.02.2019 férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet ,Schwaigern - Mitte“, erweitert mit Satzungsbeschluss vom
14.12.2023, rechtsverbindlich seit dem 22.12.2023, erweitert mit Satzungsbeschluss vom
28.06.2024, rechtsverbindlich seit dem 05.07.2024, wird um die im Lageplan dargestellte Fla-
che erweitert.

Der Bereich der Gebietsanderung (Erweiterung) ist in beigefiigtem Lageplan vom 24.04.2025
rot gestrichelt dargestellt.

MaRgebend fur die neue Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist die im Lageplan vom
24.04.2025 rot und schwarz gestrichelt dargestellte &uRere Abgrenzungslinie. Das Sanie-
rungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb dieser abgegrenzten
Flache.

Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeflgt.

§2
Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemaf § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in
Kraft.

Ausgefertigt:
Schwaigern, den .......ccccccoeeeee.

Blrgermeisterin
Sabine Rotermund

Ausgefertigt zur offentlichen Bekanntmachung am ........................
Anlage

Lageplan zur 3. Anderung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Schwaigern - Mitte*
vom 24.04.2025



HINWEISE:
1. GemaR § 215 Abs. 1 BauGB
Unbeachtlich werden

- eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichne-
ten Verfahrens- und Formvorschriften,

- eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

- nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegen-
Uber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhaltes geltend ge-
macht worden sind.

2. Gemal § 4 Abs. 4 der Gemeindeordnung (GemO)

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fur

Baden-Wirttemberg (GemO) oder aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Sat-
zung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich oder elektronisch

innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung gegentiber der Gemeinde
geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu be-

zeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der Sitzung, der Ge-

nehmigung oder der Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

3. Derin § 1 der Satzung genannte Lageplan (Abgrenzungsplan) ist als Planverkleine-
rung abgedruckt. Der Originalplan kann von Jedermann wahrend der ublichen Off-
nungszeiten im Rathaus, Marktstral3e 2, 74193 Schwaigern, Zimmer 2.01, eingese-
hen werden.

4. Die Sanierung wird im umfassenden Verfahren unter Anwendung der Vorschriften der
8§ 144 ff. BauGB lber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvor-
gange durchgefuhrt.



§ 144 BauGB
Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge

(1) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedirfen der schriftichen Genehmigung der
Gemeinde

1. diein § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen Malihahmen;

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftichen Genehmigung der
Gemeinde

1. die rechtsgeschaftliche Veraul3erung eines Grundstiicks und die Bestellung und
VeraulRerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstuick belastenden Rechts; dies gilt nicht fur die Be-
stellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumal3nahmen im Sinne des
§ 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in Nummer
1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begriindet wird; ist der schuldrechtliche Ver-
trag genehmigt worden, gilt auch das in Ausflihrung dieses Vertrags vorgenom-
mene dingliche Rechtsgeschéft als genehmigt;

4. die Begrindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;
5. die Teilung eines Grundstticks.

(3) Die Gemeinde kann fur bestimmte Falle die Genehmigung fir das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein erteilen; sie hat dies ortsiiblich bekannt zu
machen.

(4) Keiner Genehmigung bedurfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgange, wenn die Gemeinde oder der Sanierungstrager fur
das Treuhandvermdgen als Vertragsteil oder Eigentiimer beteiligt ist;

2. Rechtsvorgénge nach Absatz 2 Nr. 1 bis 3 zum Zwecke der Vorwegnahme der ge-
setzlichen Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebiets baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, von
denen die Gemeinde nach Mal3gabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat
und mit deren Ausfihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte be-
gonnen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bis-
her ausgelbten Nutzung;

4. Rechtsvorgange nach Absatz 1 Nr. 2 und Absatz 2, die Zwecken der Landesvertei-
digung dienen;

5. der rechtsgeschéftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des § 38 einbezoge-
nen Grundstticks durch den Bedarfstrager.


file://///live.local/dfs/projekte/KE_PQRS/Sulzbach_an_der_Murr/SANI/Ortskern%20II/I%20Durchführung/BauGB/14.html
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file://///live.local/dfs/projekte/KE_PQRS/Sulzbach_an_der_Murr/SANI/Ortskern%20II/I%20Durchführung/BauGB/38.html

§ 145 BauGB
Genehmigung

(1) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung
oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung
durch die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt. Im Falle
des Satzes 2 ist Uber die Genehmigung innerhalb von zwei Monaten nach Eingang des An-
trags bei der Baugenehmigungsbehorde zu entscheiden; § 22 Abs. 5 Satz 3 bis 6 ist mit der
MaRgabe entsprechend anzuwenden, dass die Genehmigungsfrist héchstens um zwei Mo-
nate verlangert werden darf.

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das
Vorhaben, der Rechtsvorgang einschlief3lich der Teilung eines Grundstiicks oder die damit
erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanierung unmdglich machen oder we-
sentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwerung dadurch beseitigt
wird, dass die Beteiligten fiir den Fall der Durchfiihrung der Sanierung fur sich und ihre
Rechtsnachfolger

1. inden Fallen des § 144 Abs. 1 Nr. 1 auf Entschadigung fur die durch das Vorhaben
herbeigefiihrten Werterhéhungen sowie fir werterhdhende Anderungen, die auf
Grund der mit dem Vorhaben bezweckten Nutzung vorgenommen werden, verzich-
ten;

2. inden Fallen des § 144 Abs. 1 Nr. 2 oder Abs. 2 Nr. 2 oder 3 auf Entschadigung fur
die Aufhebung des Rechts sowie fur werterhhende Anderungen verzichten, die auf
Grund dieser Rechte vorgenommen werden.

(4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den Fallen des § 144 Abs. 1 auch befristet o-
der bedingt erteilt werden. 8 51 Abs. 4 Satz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden. Die Ge-
nehmigung kann auch vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags abhéngig gemacht
werden, wenn dadurch Versagungsgriinde im Sinne des Absatzes 2 ausgeraumt werden.

(5) Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme
des Grundstiicks verlangen, wenn und soweit es ihm mit Riicksicht auf die Durchfiihrung der
Sanierung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder es in
der bisherigen oder einer anderen zuldssigen Art zu nutzen. Liegen die Flachen eines land-
oder forstwirtschaftlichen Betriebs sowohl innerhalb als auch au3erhalb des formlich festge-
legten Sanierungsgebiets, kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme samtli-
cher Grundstiicke des Betriebs verlangen, wenn die Erfullung des Ubernahmeverlangens fiir
die Gemeinde keine unzumutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde kann sich auf eine un-
zumutbare Belastung nicht berufen, soweit die auRerhalb des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets gelegenen Grundstlicke nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Kommt eine Einigung tber die Ubernahme nicht zu-
stande, kann der Eigentimer die Entziehung des Eigentums an dem Grundsttick verlangen.
Fur die Entziehung des Eigentums sind die Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapi-
tels entsprechend anzuwenden. § 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3 und 4 sind entspre-
chend anzuwenden.

(6) 8 22 Abs. 6 ist entsprechend anzuwenden. Ist eine Genehmigung allgemein erteilt oder
nicht erforderlich, hat die Gemeinde dartber auf Antrag eines Beteiligten ein Zeugnis auszu-
stellen.
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