Gemeinde Buchenbach

Beschlussvorlage
Vorlage Nr.: BV/214/2026
Vorlage Datum: 28.01.2026

Bearbeiter: Volker Hirsch Aktenzeichen: 623.1.2-2024

Bereich:  Blrgermeister

Stadtebauliche Erneuerung ,,Ortsmitte Buchenbach,, in Buchenbach;
Verfahrensentscheidung und Satzungsbeschluss uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes sowie Festlegung der
Genehmigungspflicht

Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 09.02.2026

Sachverhalt:

Problembeschreibung/Begriindung:

Problembeschreibung

Mit den vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet ,Ortsmitte Buchenbach® sind
Beurteilungsunterlagen gewonnen worden, die in eindeutiger Weise das Vorhandensein
von Missstanden und Mangeln im Sinne des besonderen Stadtebaurechts des BauGB
belegen. Diese liegen vor allem im substanziellen und funktionellen Bereich und sind im
Wesentlichen durch folgende Einzelzustande und Verhaltnisse gekennzeichnet:

unzureichende Funktionalitat der ErschlieBungsanlagen sowie Defizite an Kfz-
Stellplatzen,

- Leerstande und untergenutzte Hauptgebaude,

- in deutlichem Umfang mangelhafte bauliche und energetische Beschaffenheit von
Wohn- und Geschaftsgebauden sowie die Ausstattung von Wohnungen,

- nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Gebaude

Fur die mdglichst rasche Behebung der vorhandenen stadtebaulichen Missstande und
Mangel ist ein erhebliches oOffentliches Interesse gegeben, um die Funktionalitat zu
verbessern und weitere Fehlentwicklungen in der Ortsmitte von Buchenbach zu vermeiden.
Die zur Erreichung der Sanierungsziele notwendigen Malnahmen muissen daher im
Rahmen eines von der Gemeinde gesteuerten und umfassend koordinierten Verfahrens auf
der Grundlage eines stadtebaulichen Neuordnungs- und Malinahmenkonzepts durchgefuhrt
werden. Dies erfordert die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts des BauGB und
damit die Festlegung eines Sanierungsgebiets, wodurch insbesondere auch die
Voraussetzungen fir den Einsatz von  Sanierungsférdermitteln aus dem
Landessanierungsprogramm geschaffen sind.
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Sachverhalt/Begriindung

Die im Gebiet "Ortsmitte Buchenbach" festgestellten stadtebaulichen Missstande sollen
durch geeignete Sanierungsmallnahmen behoben werden. Dabei werden folgende
Sanierungsziele angestrebt:

e Erhalt historischer und ortsbildpragender Bausubstanz

e Erneuerung der kommunalen Infrastruktur mit Kindergarten, Halle, Pavillon und
Rathaus

e Wohnumfeldverbesserung des o6ffentlichen StralRenraumes (z. B. Hauptstralie) mit
Schaffung Barrierefreiheit

e Aufwertung der zentralen Innerortsbereiche mit Umgestaltung 6ffentlicher Platze und
Schaffung von Begegnungsstatten

e Grunderwerbe durch die Gemeinde

e Starkung der Nahversorgung

e Erneuerung der vorhandenen Wohn- und Geschaftshauser und Schaffung von
Wohnraum

Art des Sanierungsverfahrens (§142 Abs. 4, BauGB)

Begriindung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Entscheidend flr die Wahl des Sanierungsverfahrens (vereinfacht oder umfassend) ist, ob
fur die Losung der stadtebaulichen Probleme die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften zur Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen (8§
152 bis 156a BauGB) erforderlich ist oder nicht.

Die Gemeinde hat bei der Wahl des Verfahrens keinen Ermessensspielraum, wohl aber
einen Beurteilungsspielraum. Die Gemeinde muss die Anwendung der Regeln zur
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung / Ausgleichsbetrag nach den §§ 152 bis 156a
BauGB ausschlie3en, wenn sie fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind.
Sie muss die Vorschriften aber wiederum anwenden, wenn sie fur die Durchfihrung
notwendig sind, oder wenn ihr Ausschluss die Durchflihrung erheblich erschwert.

Die Beurteilung, ob die Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB erforderlich sind hangt von
der Art der geplanten MalRnahmen und der dadurch anzunehmenden Auswirkung auf die
sanierungsbedingte Bodenwertentwicklung der Grundstiicke ab.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen sind zu erwarten, wenn:
o die Grundstucke eine Qualitdtsverbesserung erfahren

o planungsrechtlich intensivere Grundstucksnutzungen ermdglicht werden
o storende Nutzungen beseitigt werden

o umfangreiche Ordnungsmafnahmen durchgeflhrt werden

o bei Brachflachensanierungen

o bei der Anderung des ErschlieRungszustandes v. a. durch funktionsgerechte
ErschlieRungsanlagen und Verbesserung des Erschlielungszustandes der einzelnen
Grundsticke (Anlage neuer Stral’en und Wege)
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Keine oder nur geringe Bodenwerterhohungen sind zu erwarten bei:
o Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen an Gebauden

o Gesamtaufgaben, bei denen es vorrangig um die grof¥flachige Verbesserung der
Verkehrserschliefung, die Gestaltung des offentlichen Verkehrsraums oder sonstige
Malnahmen zur Aufwertung des offentlichen Raums geht

Fazit Verfahrenswahl

Unter der Maldgabe, dass im Fokus der Sanierung in Buchenbach vor allem Malinahmen
an Gebauden stehen, ist aufgrund der dadurch nicht oder nur in geringem Mal} ausgeldsten
sanierungsbedingten  Bodenwertsteigerung  die Anwendung der  besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich.

Bei der vorgesehenen stadtebaulichen Erneuerung des Gebiets "Ortsmitte Buchenbach"
sind generell keine umfassenden Nutzungsanderungen, Umstrukturierungen oder
Bodenordnungsmalinahmen notwendig, die flachenhafte sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen erwarten lieBen. Auch nach Art oder Umfang hdherwertige
Nutzungen allgemein werden durch die geplanten Sanierungsmafinahmen nicht ermaoglicht,
sodass eine weitere Ursache fur mogliche Bodenwertsteigerungen entfallt. In den Fallen,
wo auf Einzelgrundsticken ein Abbruch mit anschlieRender Neuordnung bzw.
Neubebauung durchzufuhren ist, regelt die Gemeinde die Abschdpfung madglicher
Wertsteigerungen Uber Ordnungsmaflnahmenvereinbarungen bzw. ist die Gemeinde
EigentUmerin der entsprechenden Grundsticke, sodass entsprechende Wertansatze
Bertcksichtigung finden.

Somit sind die notwendigen Voraussetzungen fir die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 ff. BauGB nicht gegeben. Die stadtebauliche
Sanierungsmalnahme "Ortsmitte Buchenbach" in Buchenbach ist daher im vereinfachten
Verfahren durchzufuhren, bei dem die Anwendung dieser besonderen Vorschriften
ausgeschlossen ist.

Begriindung der Anwendung der Genehmigungsvorbehalte

Zur erfolgreichen Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung und zur Bewaltigung der
absehbaren stadtebaulichen Umbruchsprozesse in Folge des demografischen Wandels ist
die Anwendung der Genehmigungspflichten nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB fiur das
Sanierungsgebiet notwendig.

Die Veranderungssperre nach § 144 Abs. 1 ist erforderlich, um Einfluss auf die
Durchfihrung von baulichen Veranderungen und Nutzungsanderungen und die
Berucksichtigung energetischer und klimaschitzender Belange dabei zu gewahrleisten.

Die Verfugungssperre nach § 144 Abs. 2 mit der Genehmigungspflicht von Kaufvertragen
ist erforderlich, weil Eigentumstbergange in der Regel die glnstigsten Momente flr die
Durchfuhrung energetischer und baulicher Sanierungen sind und die Gemeinde diese
Momente zur Erreichung ihrer Sanierungsziele als Beratungsanlasse nutzen muss.

Auf den ausflhrlichen miuindlichen Bericht Uber das Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen wird verwiesen.
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Anlage 1 Satzung
SATZUNG

uber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes (gemaR §§ 142, 143 BauGB)
"Ortsmitte Buchenbach"

Praambel / Zielsetzung

e Erhalt historischer und ortsbildpragender Bausubstanz

e Erneuerung der kommunalen Infrastruktur mit Kindergarten, Halle, Pavillon und
Rathaus

e Wohnumfeldverbesserung des offentlichen StralRenraumes (z. B. HauptstralRe) mit
Schaffung Barrierefreiheit

e Aufwertung der zentralen Innerortsbereiche mit Umgestaltung 6ffentlicher Platze und
Schaffung von Begegnungsstatten

e Grunderwerbe durch die Gemeinde
e Starkung der Nahversorgung

e Erneuerung der vorhandenen Wohn- und Geschaftshauser und Schaffung von
Wohnraum

Aufgrund von § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gemeindeordnung fur
Baden-Wiurttemberg (GemO) jeweils in der derzeit geltenden Fassung hat der Gemeinderat
der Gemeinde Buchenbach in seiner Sitzung am 09.02.2026 folgende Satzung
beschlossen:

§ 1

Festlegung des Sanierungsgebietes "Ortsmitte Buchenbach"

In der Gemeinde Buchenbach wird das Gebiet im Bereich der Hauptstral3e, Larchenstralie,
Schulstrale, KappenhofstraRe und Schlo3hofstrale als Sanierungsgebiet "Ortsmitte
Buchenbach" formlich festgelegt. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und
Grundsticksteile innerhalb der im Lageplan von 11/2024 mit Stand vom 09.01.2026
abgegrenzten Flache. Dieser Lageplan ist Bestandteil der Satzung (Anlage).

§2
Verfahren

Die Sanierungsmallnahme wird im einfachen Verfahren durchgefiuhrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB finden keine Anwendung.

§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilung und
Rechtsvorgange finden Anwendung.
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§4

Durchfiihrungszeitraum
Der Durchfuhrungszeitraum dieser Satzung beginnt ab Inkrafttreten der Satzung flr die

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

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Buchenbach, den 10.02.2026
Burgermeisteramt

Ralf Kaiser
Bldrgermeister
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Anlage 2 Abgrenzungsplan
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Rechtliche Folgen

Mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung ergeben sich fur das Sanierungsgebiet
rechtliche Folgen entsprechend den Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts des
Baugesetzbuchs. Mit Abschluss der Sanierung und Loschen des Sanierungsvermerkes im
Grundbuch werden diese wieder aufgehoben. Zu den wichtigsten Bestimmungen gehort die
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich
auf

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

- die Beseitigung baulicher Anlagen,

- die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigernder Veranderungen von
Grundstlicken und baulichen Anlagen,

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

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

- die rechtsgeschaftliche Veraullerung eines Grundstuckes,
- die Bestellung eines das Grundstuck belastenden Rechts,
- die Teilung eines Grundstucks.
Weitere wichtige Folge der Rechtskraft der Satzung ist die Forderfahigkeit aller

sanierungsbedingten MalRnahmen im Sanierungsgebiet und die Mdglichkeit der erhdhten
steuerlichen Abschreibung bei privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlie3t die Satzung uUber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Ortsmitte Buchenbach® in Buchenbach gemall § 142 Abs. 3 BauGB.

Der Satzungstext (Anlage 1) und der Plan der Gebietsabgrenzung (Anlage 2) sind
Bestandteile des Satzungsbeschlusses.
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Finanzielle Auswirkungen:

Anlagen:

Seite 8 von 8



