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BEKANNTMACHUNG Abgrenzungsplan
DER SANIERUNGSSATZUNG "ORTSKERN" o
BAD DITZENBACH

Gemeinde Bad Ditzenbach

Satzung Gber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Ortskemn* in Bad Ditzenbach

{Sanierungssatzung "Ortskem” Bad Ditzenbach)

Aufgrund § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Warttemberg {(GemO)
hat der Gemeinderat der Gemeinde Bad Ditzenbach am
20.07.2006 folgende Satzung beschlossen:

§1
Featlegung des Sanierungsgebietes

{1) In der Gemeinde Bad Ditzenbach wird das zusammenhan-

gende Gebiet, das im Wesentlichen wie folgt abgegrenzt
wird (beginnend im Siden):
*Grundstiicke entlang der Helfensteinstrale von Gebauden
Nr. 12 und Nr. 13 bis HauptstraBe Nr. 47, von hier bis Grund-
stilcke Bergwiesenstr. Nr. 8 und Nr. 13, Grundstiicke west-
lich der Ditz einschl. Grundstiicke an der Héhgasse, Grund-
stiicke westiich der ndrdlichen HauptstraBe bis Nr. 2, Grund-
stiicke entlang der BundesstraBe und Fils, Grundsticke ant-
lang Mihigasse und HauptstraBe (ohne Kindergarten,
Schule und Feuerwehr) bis HelfensteinstraBe Nr. 10 und 12"
als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt. MaBgebend far die
Abgrenzung des Sanierungsgebietas ist die im Lageplan Juli
2006 von der KE eingezeichnete Abgrenzungslinie.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstlicke und Grund-
sticksteile innerhalb dieser abgegrenzien Flache.

{2) Das in Absatz 1 festgelegte Sanierungsgebiet erhélt die Be-
zeichnung "Ortskem™ Bad Ditzenbach.

{3) Der in Absatz 1 bezeichnete Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung. Er kann von jedermann beim Birgermeisteramt
wihrend der Dienststunden eingesehen werden. Der Be-
kanntmachung der Satzung ist zur Ubersicht eine Verkleine-

Hinweise:

rung des Lageplans beigefiigt.
§2 1. GemaB § 215 Abs. 1 BauGB
Verfahren

Unbeachtlich werden

{1) Die Sanierung *Ortskern* Bad Ditzenbach wird entspre- 4 ainenach § 214 Abs. 1 1 Nr. 1 bis 3 beachtli .
chend § 142 Abs. 4 BauGB nach dem vereinfachten Verfah- guneg der §dort bezeicﬁﬁgen Verfahrgns- uztgc?:%\r:gvng:-
ren unter Ausschluss der Vorschriften des dritten Abschnit- schriften
tes des ersten Teils des Besonderen Stddtebaurechts (§§ '
152 bis 156/156a BauGB) durchgefihrt. 2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche

_ _ ) . . Verletzung der Vorschriften (iber das Verhélnis des Bobau-

{2) Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird beibe- ungsplans und des Flachennutzungsplans und

halten.
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwa-

§3 gungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung
In-Kraft-Treten der Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darle-

gung des die Verietzung begriindenden Sachverhaltes geitend

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich. h
gemacht worden sind..

Bad Ditzenbach, den 21.07.2006 2. GemiB § 4 Abs. 4 Satz 4 der GemO

Gerhard Ueding Satzungen, die unter Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-

Burgermeister schriften dieses Geselzes oder auf Grund dieses Gesetzes zu
Stande gekommen sind, gelten ein Jahr nach der Bekanntma-

Anlagen: chung als von Anfang an giitig zu Stande gekommen. Dies gilt

Abgrenzungsplan nicht, wenn

Hinweise 1. die Vorschriften fiber die Offentlichkait der Sitzung, die Ge-

Gesetzestexte § 24 und § 144 Baugesetzbuch nehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt

Bewilligungsrichtlinien fur die Férderung von PrivatmaBnahmen worden sind,
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2. der Blurgermeister dem Beschluss nach § 43 wegen Gesetz-
widrigkeit widersprochen hat oder wenn vor Ablauf der in
Satz 1 genannten Frist die Rechtsaufsichtsbehdrde den Be-
schluss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfahrens-
oder Formvorschrift gegeniiber der Gemeinde unter Be-
zeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden
soll, schriftlich geltend gemacht worden ist.

Ist eine Verletzung nach Satz 2 Nr. 2 geltend gemacht worden,
so kann auch nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist jeder-
mann diese Verletzung geltend machen. Bei der Bekanntma-
chung der Satzung ist auf die Voraussetzungen fir die Gehtend-
machung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten und die Rechtsfolgen hinzuweisen.

3. Vorkaufsrecht, genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechisvorgange

Auf die Vorschriften des § 24 BauGB (Vorkaufsrecht) und
§ 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgdnge) wird hingewiesen.

Nachstehend der volie Wortlaut dieser Vorschriften:

§24
Allgemeines Vorkaufsrecht

(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von
Grundstiicken.

1. Im Geitungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es
sich um Flachen handelt, fir die nach dem Bebauungs-
plan eine Nutzung fir Gffentliche Zwecke oder fiir FI&-
chen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne § 1a
Abs. 3 festgesatzt ist, in einem Umlegungsgebiet,

2. in einem Umlegungsgebiet,

3. in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und
sthdtebaulichen Entwicklungsbereich,

4. im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von
DurchfihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus und einer
Erhaftungssatzung,

5. im Gellungshereich eines Flachennutzungspians, soweit
&s sich um unbebaute Fiichen im AuBenbereich handelt,
fur die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als
Wohnbaufliche oder Wohngebiet dargestellt ist, sowie

6. in Gebieten, die nach § 30, 33 oder 34 Abs. 2 vorwiegend
mit Wohngebauden bebaut werden kénnen, soweit die
Grundstiicke unbebaut sind.

im Falle der Nr. 1 kann das Vorkaufsrecht bereits nach Be-
ginn der dffentlichen Auslegung ausgeiibt werden, wenn die
Gemeinde einen Beschluss gefasst hat, einen Bebauungs-
plan aufzustelien, zu &ndern oder zu en. Im Falle der
Nr. 5 kann das Vorkaufsrecht bereits ausgelbt werden,
wenn die Gemeinde einen Beschluss gefasst und ornsliblich
bekannt gemacht hat, einen Flchennuizungsplan aufzustel-
ler, zu dndern oder zu ergdnzen und wenn nach dem Stand
der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der kinftige
Fiichennutzungsplan eine solche Nutzung darstellen wird.

(2} Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf
von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz und
von Erbbaurechten,

(3} Das Vorkaufsrecht darf nur ausgelbt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Bei der Ausiibung
des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungs-
zweck des Grundstiicks anzugeben.

§144
Genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilung und Rechtsvorgange
{1) Im férmiich festgelegten Sanierungsgebiet bedtirfen der
schriftlichen Genehmigung der Gemeinde

1. die in § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonsti-
gen MaBnahmen,

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Ver-
tragsverhaltnis (iber den Gebrauch oder die Nutzung ei-
nes Grundstiicks, Gebdudes oder Gebidudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder
vertangert wird.

(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der
schriftlichen Genehmigung der Gemeinde

1. die rechtsgeschéitliche VerduBerung eines Grundstlicks
und die Bestellung ung VerduBerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstick belastenden
Rechts; dies gilt nicht fur die Besteliung eines Rechts,
das mit der Durchfilhrung von BaumaBnahmen im Sinne
des § 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflich-
tung zu einem der in Nummer 1 oder 2 genannten
Rechtsgeschéfte begriindet wird; ist der schuldrechtlich
Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfiibrung
dieses Verirags vorgenommene dringliche Rechtsge-
schift als genehmigt;

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

{4} Keiner Genehmigung bediirfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgénge, wenn die Gemeinde
oder der Sanierungstriger fiir das Treuhandvermégen als
Vertragsteil oder Eigentimer beteiligt ist;

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

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen
Festiagung des Sanierungsgebiets baurechtlich geneh-
migt worden sind, Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, von
denen die Gemeinde nach MaBgabe des Bauordnungs-
rechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung
vor dem In-Kraft-Treten der Verdnderungssperre hiitte
bsgonnen werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten
und die Fortfithrung einer bisher ausgeidibten Nutzung;

4. Rechtsvorgiéinge nach Absatz 1 Nr. 2 und Absatz 2, die
Zwecken der Landesverteidigung dienen;

5. der rechisgeschaftliche Erwerb eines in ein Verfahren im
Sinne des § 38 einbezogenen Grundstlcks durch den
Bedarfstrager.

Aniage

Bewilligungsrichtlinien der Gemeinde
Bad Ditzenbach fiir die Forderung von

PrivatmaBnahmen im Rahmen der Sanierungs-
magnahme "Ortskem” Bad Ditzenbach

Praambel

Grundlage fiir die Forderfihigkeit einzeiner SanierungsmaBnah-
men iiber das Landessanierungsprogramm ist die “"Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums des Landes Ba-
den-Wirttemberg (ber die Férderung stidtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahimen® (Stadtebaufdrderungs-
richtlinien - StBauFR) vorm 03.02.1997, zuletzt geAndert durch
VwV vom 03.12.2004.

Generell kdnnen nur MaBnahmen gefordert werden, die den
Sanierungszielsetzungen der Gemeinde entsprechen. Ein
Rechtsanspruch fir Private auf Gewdhrung von Sanierungsfor-
dermittein gegeniber der Gemeinde besteht nicht.



1. Private Modemisiernungs- und Instandsetzungsmab-
nahmen an Wohngebauden

a) Forderung durch verlorene Zuschisse mit sinem RegelfGr-
dersatz von 30 % der férderfihigen Kosten iiber eine Mo-
demisierungsvereinbarung gemas StBauFR fOr ein Vollpro-
gramm umfassender Modemisierungs- und Instandset-
zungsmadnahmen an bestehendem Wohnraum mit gleich-
zeitig erreichter gestalterischer Aufwertung des Gebdudes
{(Verbesserung for das Ortsbild).

b) Bai teilweiser Modemmemng und Instandsetzung, insbe-

sondere Durchflhrung von "RestmaBnahmen”, jedoch mit
Verbesserung des Gebdudes gﬂt entspre-

chend ein Regelfordersatz von 30 % der férderfahigen
Kosten.

Bei Ermittlung der forderfahigen Kosten erfolgt ein Abzug fiir

"untariassene Instandsetzung" nach § 177 BauGB pauschaliert

mit 10 % der Kosten gemag StBauFR.

Ortsbildgerechte und umweltfreundliche Bavkonzeption und
Materialien werden grundsatzlich vorausgesetzt.

2. Private Modemisierungs- und InstandsetzungsmaB-
nahmen an gewerblich oder sonstig genutzten Ge-
bduden

a) Férderung durch verlorene Zuschisse mit einem Regelfdr-
dersatz von 25 % der forderfihigen Kosten ilber eine Mo-
dernisierungsvereinbarung gemal StBauFR fir umfas-
sende Modemisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
an bestehenden gewerblichen Nutzungen, an deren Auf-
rechterhaltung in der Ortsmitte &ffentliches Interesse
besteht.

b} Bei teilweiser Modemisierung und Instandsetzung, insbe-
sondere Durchfiihrung von "RestmaBnahmen®, jedoch mit
gestaiterischer Verbesssrung des Gebdudes/der gewerbli-
chen Aniagen, gilt entsprechend ein Regelfbrdersatz von
25 % der forderfahigen Kosten.

Bei Ermitttung der forderfahigen Kosten erfolgt ein Abzug fiir

"unteriassene Instandsetzung® gem. § 177 BauGE pauschaliert

mit 10 % der Kosten gemdf StBauFR.

Ortshildgerechte und umweltfreundliche Baukonzeption und
Matenalien werden vorausgesetzt.

3. Gemischt genutzte Gebaude
(Wobn- und Gewerbenutzung)

Nr. 1 und Nr. 2 gilt entsprechend, d.h. es wird sine Kostantren-
nung nach Anteilen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
vorgenommen und diese Modemisierungskosten getrennt an-
teilig gefordert.

4. Private Abbruch- und NeubaumaBnahmen

a} Gewihrt wird im Regelfall eine Kostenerstattung Ober eine
OrdnungsmaBnahmenvereinbarung, in Héhe von 80 % der
notwendigen Abbruchkosten (auf Grundlage Angebot des
ganstigsten Bieters) ohne Héchstbetrag (Abbruchfolgekos-
ten werden im Einzelfall geregelt).

b) Gewibrt wird im Regelfall eine Kostenerstatiung iber eine
OrdnungsmaBnahmenvereinbarung, in Héhe von 100 %
des Gebauderestwertes der untergshenden Bausubstanz
fauf Grundlage Gutachten Gutachterausschuss} bis zu ei-
nem Deckelbetrag von max. 20.000 € pro Gebdude bei
Wiederbebauung als Finanzierungshilfe fur das konsensfa-
hige Neubauvorhaben; bzw. hiervon entsprechend 50 %
bei ersatzlosem Abbruch, wenn dieser den Sanierungszie-
len entspricht.

Vertrdgliche Nutzung, ortsbildgerechte und umweltfreundliche
Baukonzeption und Materialien beim Neubau werden voraus-
gesetzt.

Der Abbruch erhaltungswirdiger und noch erhaltungsfahiger
Bausubstanz wird nicht oder nur wesentlich eingeschrankt ge-
férdert. Ebenso Abbriiche, welche nicht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde entsprechen. Wird ein solcher Ab-
bruch von der Gemeinde toleriert, behalt sie sich vor, keine



Férderung, insbesondere keine Restwerterstatiung zu leisten.

Die Gemeinde behélt sich vor, in besonders gelagerten Ausnah-
mefillen abweichende Einzelfallregelungen im Rahmen der
StBauFR zu treffen.

Bad Ditzenbach, den 21.07.2006

Gerhard Ueding
Biirgermeister





