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1 Vorbereitende Untersuchungen

1.1 Vorbemerkung

Die Stadt Weikersheim hat in den letzten Jahrzehnten in drei Sanierungsgebieten MaRnahmen
der stadtebaulichen Erneuerung durchgefiihrt. Um die Stadt auch weiterhin aktiv zu entwickeln
und auf die Zukunft auszurichten, wurde im Jahr 2021 ein neues Sanierungsgebiet mit dem Titel
,otadtkern IV: Wohnraumoffensive Altstadt” beantragt, das unter anderem den historischen Stadt-
kern und das brachgefallene Laukhuff-Areal umfasste. Im Zusammenhang mit der erneuten An-
tragstellung im Herbst 2022 wurde der Wiederholungsantrag, auf Initiative des Ministeriums fur
Landesentwicklung und Wohnen und dem Regierungsprasidium Stuttgart (Videokonferenz vom
08.11.2022), in folgende Bereiche gegliedert:

o Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ und
¢ ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang®.

Der urspriinglich, im Herbst 2022 gestellte Antrag zur Aufnahme der Stadt Weikersheim in ein
Programm der Stadtebaulichen Erneuerung musste daher in die 0.g. Bereiche in stadtebaulicher
und finanzieller Hinsicht (Férderrahmen) aufgeteilt werden. Der Einfachheit halber wurde der ur-
sprungliche Arbeitstitel entsprechend des Einleitungsbeschlusses zu den Vorbereitenden Unter-
suchungen beibehalten. Aus diesem Grunde werden auch die Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen fir die Bereiche zusammen behandelt und dargestellt. Ab Ziffer 2 erfolgt eine
Gliederung in die jeweiligen Bereiche ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ und ,Revitali-
sierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang®.

Mit Bescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 04.05.2023 ist das Erneuerungsgebiet
LStadtkern IV — Energetische Stadtsanierung“ in das Programm ,Bund-L&nder-Programm Leben-
dige Zentren (LZP)* aufgenommen worden. Fir das Sanierungsgebiet steht aktuell ein Forder-
rahmen von 1,33 Mio. € zur Verfugung. Dazu erhdlt die Stadt eine Finanzhilfe von 0,8 Mio. € (60
%), 0,53 Mio. € (40 %) muss die Stadt Weikersheim selbst aufbringen. Da sich die tatsachlichen
Kosten der SanierungsmalRnahme nach derzeitigem Stand schatzungsweise auf rd. 7 Mio. € be-
laufen, wird die Stadt bedarfsgerecht weitere Fordermittel beantragen.

Damit eine Sanierungssatzung mit formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets rechtlich und als
Voraussetzung zur Auszahlung von Fordermitteln beschlossen werden kann, sind Vorbereitende
Untersuchungen nach dem Baugesetzbuch(BauGB) durchzufiihren.

Daher wurde am 30.06.2022 vom Gemeinderat die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen
gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fir das Gebiet ,Stadtkern IV — Wohnraumoffensive® be-
schlossen und die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung (KE) mit der Durchfiihrung beauf-
tragt. Das Untersuchungsgebiet ist aus nachfolgendem Plan ersichtlich:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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[ Zur Vorbereien den Untesuchung
‘Sanierung “Stadtkem IV - Wohnraumaffensive™
in Welkershelm

Die Grundlagen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Bestandsaufnahme, Analyse der Miss-
stande und Entwicklung von Sanierungszielen bilden das Gemeindeentwicklungskonzept (GEK)
sowie das Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fur den Stadtkern in Weikers-
heim. GEK und ISEK wurden mit Beteiligung der Birgerschaft bereits 2021/2022 erstellt und am
30.06.2022 vom Gemeinderat als Leitlinien fir die Entwicklung der Stadt beschlossen. Dies be-
deutet, dass inhaltlich fir die Vorbereitenden Untersuchungen nur noch eine Anhérung der Trager
offentlicher Belange und eine Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigenti-

mer, Mieter und Pachter durchzufiihren waren.

Die Ergebnisse des Anhorungsverfahrens der Trager offentlicher Belange, der Erkundung und
Befragung zur Mitwirkungsbereitschaft und die bereits vorliegenden Erkenntnisse aus GEK und

ISEK, sind im nachfolgenden Bericht zusammengefasst dargestellt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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1.2 Planungsgrundlagen
(Auszug aus dem Bericht GEK 2021)

1.2.1 Regionalplanung

Die Stadt Weikersheim liegt auf der Landesentwicklungsachse Bad Mergentheim — Weikers-
heim—Niederstetten in etwa 13 km Entfernung zum Mittelzentrum Bad Mergentheim. Im Regio-
nalplan Heilbronn-Franken ist Weikersheim als Unterzentrum ausgewiesen und gehort zur Raum-
kategorie Landlicher Raum im engeren Sinne. Uber die Landesgrenze nach Bayern hinweg ist
aulBerdem eine regionale Entwicklungsachse in das Mittelzentrum Ochsenfurt am Main darge-
stellt.

Weikersheim grenzt an die Nachbarkommunen Creglingen, Niederstetten und Bad Mergentheim
(alle im Main-Tauber-Kreis gelegen) in Baden-Wirttemberg und an die bayrischen Kommunen
Rottingen und Tauberrettersheim (Landkreis Wirzburg).

1.2.3 Gesamtortliches Entwicklungskonzept (GEK)
(Auszug aus dem Bericht GEK 2021)

Das Gesamtortliche Entwicklungskonzept (GEK) setzt die Sanierungsziele des ISEK ,Stadtein-
gang Innenstadt” in einen gesamtortlichen Kontext. Dartber hinaus werden kommunale Entwick-
lungsperspektiven fur die kommenden 10 — 15 Jahre in den Themenfeldern Natur und Landschatft,
Demografie und Wohnen, Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur, Gewerbe, Mobilitat sowie
Energie und Klimaschutz beschrieben.

Die Stadt Weikersheim ist aufgrund ihrer guten infrastrukturellen Ausstattung und seiner attrakti-
ven Wohnlagen ein beliebter Wohnort. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum unterstreicht die
Funktion und Bedeutung von Weikersheim als Kleinzentrum mit starker Anziehungskraft. In die-
sem Zuge setzte die Stadt Weikersheim in ihrer zukiinftigen Entwicklung auf Innenentwicklung.
Es ist Ziel, in vertraglichem MalRe nachzuverdichten und freiwerdende, bislang anderweitig ge-
nutzte Flachen zu Wohnzwecken umzuwandeln. Die Flache des Laukhuff-Areals und die der Ho-
hen Stral’e und der Franzengéarten gehdren zu diesen Bereichen.

Die Stadt Weikersheim bietet eine gute Versorgung mit kommunaler Infrastruktur wie beispiels-
weise Bildungs- und Betreuungseinrichtungen (Kindertagesstatten, Kindergarten, Schulen, Ta-
ges-pflege, Pflegeheime). Hinzu kommt ein vielfaltiges Angebot an kulturellen Einrichtungen und
Vereinen, Sport- und Freizeitanlagen und Begegnungsstatten, die wichtige Teile der kulturellen,
sozialen und freizeitorientierten Angebote abdecken. Die Stadt investierte in den vergangenen
Jahren deutlich in die Verbesserung der Lebensbedingungen fir ihre Einwohner, u.a. durch die
Gestaltung des offentlichen Raums, durch die Ansiedlung eines Marktes oder durch den Bau des
Leuchtturmprojektes , Tauberphilharmonie®.

Als Wirtschaftsstandort bietet die Stadt Weikersheim durch ihre gute Infrastrukturausstattung,
Verkehrsanbindung, das positive Arbeitskrafteangebot und durch die hohe Lebensqualitat, gute
Rahmenbedingungen fir die Ansiedlung von Unternehmen. Im Jahr 2020 verzeichnete die Stadt
2.300 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, abziiglich der 150 Arbeitsplatze der Firma Lauk-

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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huff, die Mitte 2021 aufgegeben wurde. Zwar ist die Zahl der Auspendler grof3er als die der Ein-
pendler, doch diese Differenz reduzierte sich in den letzten Jahren deutlich. Die Firmenstruktur
reicht von landwirtschaftlich gepréagten Betrieben tber Dienstleistungsunternehmen bis hin zu
High-Tech Betrieben, gro3tenteils in klein- und mittelstandischer Struktur.

Mit dem gesamtortlichen Konzept ist fur die Stadt eine Entwicklungsstrategie bereitgestellt, die
die kommunalen Aufgabenbereiche wie beispielsweise Wohnen, Wirtschaft, Kultur/Soziales und
Mobilitat anvisiert, um Entwicklungschancen zu nutzen, sich im regionalen Umfeld zu profilieren
und eine attraktive Umgebung fir ihre Einwohner zu schaffen.

Aufgrund der begrenzten Flachenkapazitaten der Stadt (Einschrédnkungen aufgrund der Topogra-
phie in der Kernstadt und in den Teilorten, naturschutzrechtliche Nutzungskonflikte) steht die Ak-
tivierung der innerértlichen Potenziale im Vordergrund der weiteren stadtebaulichen Entwicklung.
Im Fokus steht dabei vornehmlich der Ortskern von Weikersheim, da sich dort die 6ffentlichen
und privaten Infrastruktureinrichtungen konzentrieren.

In den landlich gepragten Ortsteilen wird die Eigenentwicklung gewahrleistet, um die Abwande-
rung insbesondere von Familien zu verhindern. Dazu sollen die Ortskerne aufgewertet und die
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale besser genutzt werden. Als Grundlage fur die Ent-
wicklung der Ortsteile sollen unter anderem die Ortsentwicklungskonzepte fortgeschrieben wer-
den.

Nach wie vor in der Priorisierung ist die Aktivierung der Baullicken, Leerstande und untergenutz-
ten Flachen. Ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung ist die Bereitstellung von Flachen fur bezahl-
barem Wohnraum. Nach entsprechenden Studien fehlen derzeit in der Stadt ca. 110 Wohnungen.
Durch eine aktive Bodenpolitik und die Schaffung entsprechender planungsrechtlicher Voraus-
setzungen sollen wichtige Impulse durch das kunftige Sanierungsprogramm gesetzt werden.

Auf dem Gebiet der Stadt Weikersheim werden bereits jetzt erhebliche Mengen an erneuerbaren
Energien gewonnen. Dazu tragen die Windkraftanlagen, Biogasanlagen, Photovoltaik-Anlagen
auf Dachflachen, zwei Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen auf Konversionsflachen sowie die Was-
ser-kraftanlagen an der Tauber bei. Die Stromerzeugung in Weikersheim deckt nicht nur den
lokalen Bedarf ab, vielmehr kann Strom exportiert werden. Damit Gbernimmt Weikersheim auch
Verantwortung im Sinne des vom Main-Tauber-Kreis initiierten Integrierten Klimaschutzkonzep-
tes. Der weitere Ausbau der erneuerbaren Energien bildet neben dem Aufdecken und Ausschop-
fen von Ein-sparpotenzialen einen zentralen Bestandteil des Konzeptes. In Weikersheim kdénnen
neben dem weiteren Ausbau der Windkraftanlagen Photovoltaikanlagen auf Freiflachen einen
wesentlichen Beitrag zur Energiewende leisten. Dazu hat die Stadt Richtlinien verabschiedet, die
den Bau solcher Anlagen ermdglichen sollen.

Ein wichtiges Ziel ist darliber hinaus eine weitgehend klimaneutrale Kommunalverwaltung. Bis
zum Jahr 2040 sollen die kommunalen Einrichtungen weitgehend klimaneutral betrieben werden.
Leitprojekte sind dabei die Erstellung eines Klima-Aktionsplans, der Ausbau der Nahwéarmever-
sorgung, sowie Freiflachensolarfelder.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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1.2.4 Gebietsbezogene Planungen fiir Weikersheim

(Auszug aus dem Bericht ISEK 2021)

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Ziel der stadtebaulichen Erneuerung in Weikersheim ist es, den Charakter der Stadt zu erhalten
und weiterzuentwickeln. In grof3en Teilen des Untersuchungsgebiet, das seine Pragung vor allem
durch die Wohnnutzung, sowie Einzelhandel und Gewerbe erhalt, ist deshalb das Ziel, die beste-
hende Gebaudesubstanz zu erhalten und aufzuwerten. Energetische MalRnahmen an bestehen-
der Gebaudestruktur werden im Vordergrund stehen.

Gleichzeitig soll auch Raum fir eine Neubebauung geschaffen werden. Mit Blick auf die demo-
grafische Entwicklung Weikersheims sind unterschiedliche Wohnformen gefragt. Grof3e Potenzi-
ale bieten hierbei die Flache Franzengarten/Hohe Stral3e und das ehemalige Laukhuff-Areal,
beide am Stadteingang gelegen.

Darlber hinaus ist es wichtig, den 6ffentlichen Raum neu zu strukturieren und aufzuwerten. Die
Schwerpunkte werden auf der technischen Aufwertung des Stadtkerns, der gestalterischen Auf-
wertung des Stadtparks und der 6kologischen Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im Allgemei-
nen liegen.

Auch in funktionaler Hinsicht soll die Versorgung im Gebiet gesichert und gestarkt werden, indem
attraktive Voraussetzungen fiir Akteure der Nahversorgung und des Einzelhandels zu schaffen.
Besonders letzteres hat in Verbindung mit umfangreichen Moglichkeiten zur Unterbringung von
Touristen Auswirkungen auf die Besucherzahlen der Stadt.

Aus den allgemeinen Entwicklungszielen werden auf Basis der festgestellten stadtebaulichen
Missstande und der Gbergeordneten Enzwicklungsziele die nachfolgend beschriebenen Schwer-
punkte und MalRBhahmen im Erneuerungsgebiet abgeleitet:

Aufwertung der Gebaudesubstanz

= Aufwertung privater Gebaudesubstanz: Instandsetzung und Mo-
dernisierung

= Sicherung der Gebaudesubstanz durch Anpassung von Grundris-
sen an individuelle Wohnbedurfnisse

» Energieeffizienz: energetische Malinahmen u.a. an der Gebaude-
hille

Schaffung von Wohnraum

= Entwicklung eines gemischt, genutzten, verdichteten Quartiers
auf dem ehemaligen Laukhuff-Areal (u.a. Wohnen, Arbeiten,

Einzelhandel, Handwerk)

= Um- und Nachnutzung leerstehender Gebaude(teile)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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= Aktivierung von Flachenpotenzialen (Franzengérten/Hohe
Stral3e)

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Aufwertung der StralR3en im historischen Stadtkern

Gestaltung des Weinmarkts und des Stadtparks

Ausformulierung eines attraktiven Stadteingangs im Bereich
Laukhuff-Areal

Kommunale Infrastruktur

Erwerb und Entwicklung des Heimatmuseums

energetische Modernisierung von Gebauden im kommunalen
Eigentum

Verkehrsinfrastruktur

Schaffung und Neuordnung 6ffentlicher und privater Stellplatze

Ertlichtigung des Kanals in den ErschlieBungsstraf3en des his-
torischen Stadtkerns

Okologische MaRnahmen
Okologische Aufwertung

Pflanzen von stral3enbegleitendem Griin

Gestaltung der Freiflachen des Stadtparks

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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1.3 Ergebnisse der stadtebaulichen Missstande:
(Auszug aus Bericht ISEK 2021)

1.3.1 Gebdudezustand

Die Beurteilung der Gebaudesubstanz erfolgte auf Basis der Inaugenscheinnahme der Gebaude
von auf3en. Es kann also nicht ausgeschlossen werden, dass im weiteren Verfahren — nachdem
die Geb&ude auch von innen besichtigt werden konnten — einzelne Einschatzungen zu korrigieren

sind.

In die Betrachtung mit einbezogen wurden alle Hauptgebaude sowie eigenstandige stadtebaulich
bedeutende Nebengebaude. Bei mehrteiligen Gebauden bzw. zusammenhangenden Gebaude-
komplexen wurde eine Gesamtbewertung vorgenommen, wobei der Zustand der Nebengebaude
im Regelfall der Einschatzung des dazugehdérigen Hauptgebaudes untergeordnet wurde.

Die Bewertung der Gebaudesubstanz erfolgte anhand folgender vier Erhaltungsstufen:

Stufe 1
Keine/leichte Mangel

Stufe 2
Erkennbare Mangel

Stufe 3
Starke Mangel

Stufe 4
Schwerwiegende Mangel/ Erhalt
fraglich

Neubauten oder Bestandsgebéude, die keine oder geringe Mangel aufwei-
sen. Soweit Instandsetzungsmaflnahmen erforderlich sind, handelt es sich
nur um Kkleinere Arbeiten in einem Gewerk, wie z. B. einem Fassadenan-
strich.

Bestandsgebaude mit erkennbaren Mangeln. Die Grundsubstanz ist in Ord-
nung, eine funktionale Eignung liegt vor, jedoch sind in einem oder mehre-
ren Gewerken Instandsetzungsmafinahmen erforderlich, die einen gréRe-
ren Aufwand bendétigen, wie z. B. neue Dachdeckung, Austausch der Fens-
ter.

Bestandsgebaude mit Mangeln, deren Instandsetzung erhebliche Kosten
bedeutet, wie z. B. eine Sanierung der gesamten Gebaudehille. Au3erdem
Gebaude, deren Substanz zwar noch in Stufe 2 einzuordnen ware, die aber
erhebliche Funktionsdefizite zeigen, deren Behebung mit hohem Aufwand
verbunden ist, wie z. B. unzeitgemafe Grundrisse, Belichtung.

Bestandsgebaude mit Méngeln, deren Behebung oft die Kosten eines Neu-
baus ubersteigt, weshalb ein Erhalt oft nicht mehr wirtschaftlich vertretbar
ist. AuRerdem Gebaude mit nicht behebbaren Funktionsdefiziten, wie z. B.
fur Wohnnutzung unvertretbar niedrigen Raumen oder z. B. landwirtschaftli-
che Gebaude, die im aktuellen Nutzungskontext nicht umgenutzt werden
kénnen.

Die Erhebung des Gebaudezustands zeigt, dass die bauliche Substanz der Gebaude in Teilen
noch befriedigend ist, jedoch ein grof3es Defizit in der energetischen Aufwertung der Geb&aude
besteht. 16 Prozent der Geb&ude besitzen keine bzw. nur leichte Mangel, 41 Prozent erkenn-
bare Méangel. Ganze 43 Prozent besitzen starke bzw. schwerwiegende Mangel. Bei Gebauden
aus den 60er und 70er Jahren, die in die Kategorie keine bis leichte Mangel fallen, besteht im
Regelfall aber ein erheblicher Modernisierungsbedarf in Bezug auf energetische Malinahmen.
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Tabelle 1: Erhebung Gebaudezustand (,,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ und ,,Revitalisierung Laukhuff-Areal /
Nordlicher Stadteingang®)

Anzahl Prozent
keine/leichte Mangel 30 16
erkennbare Mangel 78 41
starke Mangel 63 33
schwerwiegende Mangel/Erhalt fraglich 19 10
Gesamt 190 100

Quelle: eigene Erhebung
Abbildung 1: Gebaudezustand

In den kommenden Jahren wird Barrierefreiheit der Wohnungen weiter an Bedeutung gewinnen
und somit Teil von Modernisierungsmaf3nahmen. Auch ist bei manchen Geb&uden in den néchs-
ten Jahren ein Generationswechsel zu erwarten. In diesem Zuge ist wahrscheinlich, dass Grund-
risse an die individuellen Wohnbedurfnisse angepasst und An- und Umbauten im Gebaudebe-
stand vorgenommen werden.

Die Plane ,Gebaudenutzung® (Anlage 1) und ,Gebaudezustand® (Anlage 2) der KE sind diesem
Bericht beigefiigt und zusétzlich durch das beigefiigte Bildmaterial dokumentiert (Anlage 7).

1.4 Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und Burgerbeteiligung

Die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft zur Sanierung fir beide kinftigen Gebiete ,Stadtkern
IV: Energetische Stadtsanierung” und ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nérdlicher Stadteingang*
wurde im Rahmen einer Fragebogenaktion im Juli/August 2022 ermittelt.

Von den angeschriebenen betroffenen Beteiligten (452) haben 32 % ihren Fragebogen mit An-
gaben zum Grundstiick, Gebaude und konkret geplanten Malinahmen abgegeben, wovon 37
Eigentiimer ihr Geb&dude modernisieren mdchten.

Der Plan ,Mitwirkungsbereitschaft der KE ist diesem Bericht beigefugt (Anlage 6).

Die Auswertung der Fragebogenaktion dient als Grundlage zur Ermittlung des finanziellen Auf-
wands fur die ,Privaten Mallnahmen®.
(siehe Finanzierung Kosten- und Finanzierungsibersicht-KUF! Anlage 9).

Eine Burgerbeteiligung wurde im Rahmen des GEK / ISEK durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in
Anlage 6 auszugsweise dargestellt und wurden in der Gemeinderatssitzung am 30.06.2022 vor-
gestellt. Die Verbesserungsvorschlage aus der Birgerbeteiligung decken sich grof3tenteils mit
den Anregungen der Bewohner des Untersuchungsgebiets.

1.5 Sozialplan

Von der Aufstellung eines Sozialplanes kann zunéchst abgesehen werden, da sich voraussicht-
lich keine nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im kiinftigen Sa-
nierungsgebiet wohnenden und arbeitenden Menschen ergeben werden. Die Stadt / KE steht mit
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allen Sanierungsbetroffenen in direktem, personlichem Kontakt. Sofern sich im Zuge der Sanie-
rung Anderungen ergeben, werden Vorstellungen entwickelt und mit den Betroffenen erértert, um
nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mildern.

Falls notwendig, ist auch eine Unterstitzung beim Wohnungswechsel moglich, sofern dieser
durch eine ModernisierungsmafRnahme notwendig werden wirde.

1.6 Anhorung der Trager offentlicher Belange (T6B)

Das Anhdrungsverfahren wurde formell von der KE im Auftrag der Stadt durchgefuihrt. Es wurden
23 Trager offentlicher Belange angeschrieben. Sechs Tréger offentlicher Belange haben keine
Stellungnahme abgegeben.

Aufgrund der abgegebenen Anregungen und Bemerkungen sind fur das kunftige Sanierungsge-
biet momentan keine Schwierigkeiten zu erwarten.

Da das Untersuchungsgebiet grof3e Teile des historischen Stadtkerns von Weikersheim umfasst,
dem sowohl aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege, als auch der arch&ologischen Denk-
malpflege eine sehr hohe Bedeutung zukommt, wird aus denkmalpflegerischer Sicht das wesent-
liche aus dieser Stellungnahme wie folgt wiedergegeben: Ein betrachtlicher Teil des geplanten
Sanierungsgebietes liegt innerhalb der gem. § 19 DSchG geschitzten Gesamtanlage Weikers-
heim.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des
Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist. Bei diesen Gebauden
sind ggf. weitergehende Untersuchungen — Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher,
Restauratoren o. a. — fUr die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskonzeptes
erforderlich.

Geplante MaRnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der Archaologischen Denkmalpflege
eingereicht werden.

Die Vertreter der Denkmalpflege werden im weiteren Verfahren intensiv beteiligt werden.
Alle 17 abgegebenen Stellungnahmen der T6B sind in Anlage 8 stichwortartig zusammengefasst,
und werden in einem separaten Anlageband dokumentiert.

Bei groReren Planungen werden die betroffenen Trager friihzeitig beteiligt, um spatere Verzoge-
rungen bei der Umsetzung zu vermeiden.
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2 Sanierungsziele, Neuordnungskonzept und MalRBhahmen
(Auszug aus dem Bericht ISEK 2021 fiir beide kiinftigen Sanierungsgebiete)

2.1 ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“

Die Konzeption sieht die Weiterentwicklung des historischen Stadtkerns unter Beriicksichtigung
der ortstypischen, historisch gewachsenen Struktur vor. Im Zuge der Innenentwicklung soll die
Bestandsbebauung je nach Bedarf modernisiert, saniert, Leerstande beseitigt oder umgenutzt
werden.

Die ,integrierten* stadtebaulichen Entwickelungsziele sind im Plan ,Neuordnungskonzept*
(Anlage 3) dargestellt.

Es handelt sich im Wesentlichen um folgende Ziele:

= Erhaltung von Wohnraum durch Modernisierung, Reaktivierung von Leerstanden und
Umnutzung von Erdgeschosszonen in Wohnraum

Die Stadt Weikersheim hat erkannt, dass ein Aufrechterhalten der Innenstadt mit Klein- und
Kleinstladen keine Zukunft mehr hat. Die Geb&ude sind einfach zu klein, um hier rentablen Ein-
zelhandel betreiben zu kénnen. Abgesehen von einigen Dienstleistern, Gastronomie und Fach-
geschéften im Familienbetrieb sind in der Innenstadt keine weiteren Einkaufsmaoglichkeiten, ins-
besondere fiir Lebensmittel mehr gegeben. Um die Gebaude vor dem Verfall zu bewahren,
muss es andere Nutzungen geben, was im Prinzip nur eine Wohnnutzung oder allenfalls Buro-
raume sein konnen. Uber das beantragte Sanierungsgebiet ist als Ziel klar definiert, dass die
alten Gebaude modernisiert, umstrukturiert und energetisch saniert werden sollen, um sie fiir
eine Wohnnutzung attraktiv zu machen.

Auch die zukinftig bestehende Verpflichtung der Stadt zur Unterbringung von Fluchtlingen be-
noétigt standig weiteren Wohnraum.

Dazu wird auch geprift, ob mit Biogas aus der ortlichen Biogasanlage ein Nahwarmekonzept
aufgestellt werden kann, um die Innenstadt mit Warme aus erneuerbarer Energie zu versorgen.

= Energetische Modernisierungen der Gebdudesubstanz im Sinne von Klimaschutz und
Ressourceneffizienz

Wohnraum und Gebaude im Altstadtbereich sind zur Sanierung immer eine Herausforderung.
Weikersheim ist gemafll Denkmalschutzgesetz als Gesamtanlage definiert, was jede Aul3ensa-
nierung an einem Gebaude abstimmungs- und genehmigungspflichtig mit der Denkmalbehdrde
macht. Zusatzlich sind einzelne Gebaude als Kulturdenkmal gemaf § 2 DSchG eingestuft. Hier
sind die Anforderungen fiir eine Sanierung noch héher gesetzt, da jede MallBhahme denkmal-
schutzrechtlich abzustimmen ist.

Dennoch muss versucht werden, die Gebaudesubstanz energetisch so zu ertiichtigen, dass es
auch leistbar ist, diese Gebaude zu bewohnen. Die Stadt Weikersheim befindet sich dazu auch
in einem geforderten Antrag fur eine Nahwarmekonzeption (KW 432).
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= Aufbau eines Nahwarmenetzes

Mit Hilfe des Programms ,Energetische Stadtsanierung® will die Stadt Weikersheim in einem in-
tegrierten Quartierskonzept den zukunftigen Bedarf an Warme unter Berticksichtigung der not-
wendigen Warmedammung ermitteln sowie geeignete Standorte fur Heizzentralen und ihre Ver-
sorgungsbereiche untersuchen. Dariiber hinaus sollen weitere Anséatze analysiert werden, die
zu einer CO2-Reduzierung bei der Warmeerzeugung fihren und zur CO2-Minimierung insge-
samt einen Beitrag leisten konnen.

Fir das von der Stadt Weikersheim bereits definierte Quartier ,Kernstadt und Std“ soll im Rah-
men eines Quartierskonzepts aufgezeigt werden, welche Einsparpotenziale vorhanden sind und
wie das Gebiet unter energetischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten fortentwickelt werden
kann.

Die vor Ort angestofRenen Prozesse sollen dazu beitragen, neben den fachlichen Anspriichen,
auch die Interessen der handelnden Akteure miteinander in Einklang zu bringen. So kénnen in-
tegrierte, energetisch effiziente Losungen entwickelt und eine Grundlage fur die Starkung der
Zukunftsfahigkeit der Stadt Weikersheim geschaffen werden.

Gepruft wird die Mdglichkeit einer Heizzentrale am Standort Schulcampus. Das BHKW soll Uber
Biomethan aus der nahegelegenen Biogasanlage betrieben werden, einer Gesellschaft aus
dem Zusammenschluss vieler Landwirte in der Region. Alternativ besteht die Mdglichkeit des
Betriebs des BHKW Uber Holzhackschnitzel in Verbindung mit Luft-Warme-Pumpen. Mit der
Energie soll zum einen der Schulcampus versorgt werden und gleichzeitig die Altstadt, die ei-
nen relativ hohen Warmebedarf aufweist. Der Anschluss von Ankerkunden gibt die Moglichkeit
zu dieser Kombination.

Seit 2016 ist diese Biogasanlage auf der Tauberhohe in Betrieb. Auf der Anlage wird Rohbiogas
zu Biomethan aufbereitet und in das Erdgasnetzwerk eingespeist. Die Nachfrage nach Biogas
als klima-neutrale Alternative zu Erdgas wachst stetig. Es wird durch die Zersetzung organi-
scher Abfalle oder nachwachsender Rohstoffe auf natlrliche Weise gewonnen. Biogas ist eine
gute Erganzung zu den regenerativen Energietragern Wind und Sonne. Anders als Wind- und
Sonnenenergie kann Biogas witterungsunabhangig erzeugt und vor allem gespeichert werden.

= Verkehrsflachengestaltung und Verbesserung technischer Infrastruktur im Stadtkern
im Zusammenhang mit dem Aufbau eines Nahwarmnetzes

Das digitale Zeitalter macht auch vor Altstadten nicht Halt. So wie bei der Erschliel3ung von Neu-
baugebieten heute standardméaRig Glasfaser verlegt wird, sollte diese Mdéglichkeit auch in den
Altstaddten gemacht werden. Hierfir sind allerdings auch umfangreiche SanierungsmafRnahmen
erforderlich, die wiederum den denkmalpflegerischen Aspekten entsprechen sollen. So ist in die-
sen Bereich Pflasterung gewinscht. Gleichzeitig mussen die Flachen barrierefrei ausgestaltet
sein. Diese Planungen und Ausfihrungen koordiniert ablaufen zu lassen ist eine Herausforderung
und erfordert Zeit und finanzielle Mittel.

= Neuorganisation von Parkierungsflachen fur Bewohner des historischen Stadtkerns
zur Attraktivitatssteigerung der kiinftigen Bewohnbarkeit

Die Aufwertung und Sanierung der Geb&aude in der Altstadt und Neuausweisung von Wohnungen
erfordert auch Stellplatze fir Fahrzeuge. Oft haben die Gebaude keine Garage oder kdnnen in

der vorhandenen Struktur auch keine Garage mit unterbringen oder einbauen. Um die Attraktivitét
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fur die Bewohner der Altstadt zu steigern soll es die Moglichkeit geben, Stellplatze anzumieten.
Hierfur wurde bereits im letzten Sanierungsgebiet eine Freiflache in der Friedrichstralie geschaf-
fen, die konkret fur Stellplatze fur die Bewohner der Altstadt ertlichtigt werden soll.

= Starkung der Freizeit und Erholungsfunktion in der Stadt, u.a. durch Modernisierung
des Hauses der Vereine, Aufwertung des Stadtparks unter klimaspezifischen Gesichts-
punkten

Das ehemalige Schulhaus SchulstraRe 11 kann durch seine jetzige Struktur nur bedingt die
Anforderungen der jetzigen Nutzung aufnehmen. Zudem sind erkennbare Mangel am Gebaude
vorhanden, die Handlungsbedarf erfordern. In diesem Zug soll das Gebaude zu einem Begeg-
nungspunkt fur die Vereine und Bewohner der Stadt weiter ausgebaut und intensiv genutzt wer-
den. In der Neuordnung wird auch gepruft, ob Teile des Gebaudes in Wohnraum umgewandelt
werden kénnen und damit eine Mischnutzung maoglich wird.

Der Stadtpark ist der zentrale Begegnungsort fiir Familien und Bewohner der Stadt. Der vorhan-
dene Spielplatz lockt generationentbergreifend die Weikersheimer an. Ob spielen oder spazieren
gehen und Ruhe finden, es ist fur alle etwas da.

Aus der Entwicklung der Innenstadt zur verstarkten Wohnnutzung ist der Stadtpark ein wichtiger
Bestandteil der Konzeption. Ebenso wie nicht vorhandene Stellplatze ist auch kaum oder nur
wenig Grinflache um die Gebaude in der Altstadt vorhanden. Um den Bewohnern die Mdglichkeit
der Naherholung zu geben, soll der Stadtpark auch diese Funktion erfiillen. Vorgesehen sind hier
das Attraktiveren des Spielplatzes durch neue Spielgerate, das Schaffen einer Boule-Bahn und
der Instandhaltung der Wege. Zusatzlich soll eine gezielte Pflanzung von zusatzlichen Baumen
als sinnvolle und geplante Erganzung des guten Bestandes erfolgen. Damit kann eine zukunfts-
fahige Baumstruktur geschaffen werden, die die altersbedingte Abgangigkeit von einzelnen Bau-
men zielgerichtet kompensieren kann.

Das Tauberlander Dorfmuseum ist im ehemaligen Kornbau am Marktplatz untergebracht. Es
handelt sich um ein Haus in Privatbesitz. Das Museum beinhaltet die gréf3te Sammlung landli-
chen Kulturguts in Tauberfranken. Weikersheimer Geschichte in Wort, Bild und mit Objekten.
Weinbau, Landwirtschaft, Hafnerware, Trachten, bemaltes Mobiliar. Flr eine weitere Aktivierung
und Attraktivierung des Museums ist es erforderlich den Grunderwerb zu betreiben, die Installa-
tionen im Haus zu erneuern, Fenster auszutauschen und das Gebaude energetisch so zu ertlich-
tigen, dass eine ganzjahrige temperierte Nutzung ermdglicht wird. Damit soll das in einem ande-
ren Gebaude beim Gansturm untergebrachte Stadtmuseum in das Dorfmuseum integriert wer-
den.
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2.1.1 Abschatzung der Wohnraumpotenziale

Im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ kann eine Anzahl von ca.
10 Wohneinheiten im Bereich ,Areal Mihlenstrale“ durch ErschlieBungs- und Baumalinahmen
neu geschaffen werden. Im Zuge der Umnutzung des Gebaudebestandes kénnen ca. 6 Wohnein-
heiten entstehen.

Gemal der durchgefiihrten Bestandsaufnahme besteht bei 37 Gebauden konkreter Modernisie-
rungsbedarf in den néchsten vier Jahren. Bei einer durchschnittlichen Anzahl von 2 WE pro Ge-
baude kdnnen somit rund 74 Wohneinheiten auf einen zeitgemafRen Standard gebracht und die
Grundrisse an die individuellen Bedurfnisse angepasst werden.

Durch die Innenentwicklung des klnftigen Sanierungsgebiets ,Stadtkern IV: Energetische Stadt-
sanierung” wird ca. 1 ha Neubauland eingespart.
Zusammengefasst ergibt sich folgendes Bild:

Neubau Umnutzung Modernisierung
Areal MihlstralRe 10 WE Umnutzung von Modernisierung von ca. 37 Wohn-
des Gebaudebestandes gebauden bei einer durchschnitt-
flir Wohnnutzung 6 WE lichen Anzahl von 2 WE pro
Wohngebaude
Summe 10 WE Summe 6 WE Summe 74 WE

(siehe auch Plan Anlage 4)

2.1.2 Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als vorlaufiger Leitfaden
fur die spatere Sanierungsdurchfiihrung und als Entscheidungsgrundlage fir die weitere bauli-
che, stadtebauliche und strukturelle Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es ist Bestandteil
des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Die Neuordnungsbereiche wurden aus den MalRnahmenschwerpunkten abgeleitet und sind im
Plan (Anlage 3) grafisch dargestellt.

Daruber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis zur Berechnung der voraussichtlich an-
fallenden sanierungsbedingten Kosten und des entsprechenden Fordermittelbedarfes.

Das Konzept flir das vorgesehene Sanierungsgebiet ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung®
hat eine Grof3e von rund 8,5 ha.

2.1.3 Malnahmenplan

Im MalRnahmenplan sind die geplanten Maf3nahmen im Untersuchungsgebiet entsprechend der
Gliederung der Kosten- und Finanzierungstbersicht aufgelistet und stichwortartig erlautert. Die
Mafnahmen wurden aus den Ubergeordneten Zielsetzungen des Gesamtortlichen Entwicklungs-
konzept (GEK), den festgestellten Mangeln im Rahmen des gebietsbezogenen integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) sowie den Ergebnissen aus der Blrgerbeteiligung ab-
geleitet (siehe Plan Anlage 5).
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Die Schwerpunkte der MalRBhahmen liegen vor allem auf
e Gestaltung offentlicher Flachen, z.B.:
o Weinmarkt (Begegnungsorte starken),
o Neuordnung Parkierungsflachen,
o Gestaltung Stadtpark,
o Sanierung Stadtmauer,
e Erneuerung privater Gebaudesubstanz,
e Erneuerung kommunaler Gebaudesubstanz, z.B. Entwicklung Heimatmuseum,
e energetische MalRnahmen.

Folgende energetische MaRnahmen hat die Stadt Weikerheim geplant:
o Klima-Aktionsplan,
e Ausbau der Nahwéarmeversorgung
e Birgerbeteiligung zum Thema erneuerbare Energien,
¢ Freiflachensolarfelder,
o Kommunale Einrichtungen ertiichtigen (CO2 neutrale Gebaudestruktur),
e CO2neutraler Fuhrpark.

2.2 ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang*

Die Konzeption sieht die Entwicklung des ehemaligen Laukhuff-Areals und die Gestaltung des
nordlichen Stadteingangs vor. Im Zuge der Innenentwicklung soll im ehemaligen Laukhuff-Areal
Wohnraum bereitgestellt werden und die Gewerbebrache zu einem lebendigen Quartier entwi-
ckelt werden. Fur das Laukhuff-Areal (ca. 13.000 m? Nutzflache im Bestand) wurde vom Eigen-
timer (Allegro GmbH & Co. KG) eine Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung und Neuordnung be-
auftragt. Die Machbarkeitsstudie wird nicht Gegenstand der kiinftigen stadtebaulichen Erneue-
rungsmafnahme sein und entlastet den kinftigen Férderrahmen. Die KE wurde vom Eigentimer
mit dieser Due Diligence-Studie beauftragt. Erste Untersuchungen zur Gebaudesubstanz bzgl.
Erhalt oder Abbruch sind erfolgt. Aktuell wird untersucht, ob sich in der Bausubstanz bzw. im
Boden Altlasten befinden. Die Studie ist erforderlich um eine Revitalisierung fir Wohnzwecke,
Dienstleistungen, Einzelhandel, sowie nichtstérender produzierender Gewerbe zu prufen und vor-
zubereiten. Wesentlicher Bestandteil ist die Ermittlung der wirtschaftlichen Machbarkeit auf
Grundlage verschiedener Nutzungsszenarien. Die Studie wird voraussichtlich im Juni / Juli 2023
vorliegen.

Die ,integrierten” stadtebaulichen Entwickelungsziele sind im Plan ,Neuordnungskonzept®
(Anlage 3) dargestellt.

Es handelt sich im Wesentlichen um folgende Ziele:

= Bereitstellung von Wohnraum durch Innenentwicklung im ehemaligen Laukhuff-
Fabrikareal und angrenzenden Lager- und Kleingartenflachen,

= Energetische Modernisierungen der Gebaudesubstanz im Sinne von Klimaschutz und
Ressourceneffizienz (ehemaliges Fabrikgebaude und Wohn- und Geschaftshauser),

= Entwicklung der Gewerbebrache Laukhuff zu einem gemischt genutzten, lebendigen
Quatrtier,
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= Verkehrsflachengestaltung und Verbesserung technischer Infrastruktur im Quatrtier,

= Aufbau eines Nahwarmenetzes, evtl. unter Reaktivierung, der im Laukhuff-Areal
befindlichen Heizungsanlage (Hackschnitzel und Pellets) und

= Gestaltung des nordlichen Stadteingangs an der Tauber.

2.2.1 Abschatzung der Wohnraumpotenziale

Im Untersuchungsgebiet ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang® kann eine
Anzahl von ca. 32 Wohneinheiten im Bereich ,Areal Franzengarten / Hohe Stral3e® durch Er-
schlieBungs- und Baumalinahmen neu geschaffen werden. Im Zuge der Umnutzung des Lau-

khuff-Areals und des Brunnengalile kdnnten ca. 72 Wohneinheiten entstehen.

Gemal der durchgefiihrten Bestandsaufnahme besteht bei 7 Wohneinheiten konkreter Moderni-
sierungsbedarf in den nachsten vier Jahren.

Durch die Entwicklung des nérdlichen Stadteingangs mit Laukhuff-Areal (ehemaliges Fabrikge-
lande) kénnen ca. 2,7 ha Neubauland eingespart werden.

Zusammengefasst ergibt sich folgendes Bild:

Neubau Umnutzung Modernisierung

Areal Franzengérten/ Laukhuff-Arael T0WE August-Laukhuff-StraRe/

Hohe Stralte 32WE Brunnengélle 2WE Bismarckstralle TWE
Summe 32 WE Summe T2 WE Summe TWE

(siehe auch Plan Anlage 4)
2.2.2 Neuordnungskonzept

Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als vorlaufiger Leitfaden
flr die spatere Sanierungsdurchfiihrung und als Entscheidungsgrundlage fir die weitere bauli-
che, stadtebauliche und strukturelle Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es ist Bestandteil
des gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Die Neuordnungsbereiche wurden aus den MalRnahmenschwerpunkten abgeleitet und sind im
nachfolgenden Plan (siehe Anlage 3) grafisch dargestellt.

Daruber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis zur Berechnung der voraussichtlich an-
fallenden sanierungsbedingten Kosten und des entsprechenden Fordermittelbedarfes.

Der nachfolgende Plan zeigt das Konzept fir das vorgesehene Sanierungsgebiet ,Revitalisierung
Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang® mit einer Gréf3e von rund 6,2 ha.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH KE
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2.2.3 Mallnahmenplan

Im MalRnahmenplan sind die geplanten Mal3Bhahmen im Untersuchungsgebiet entsprechend der
Gliederung der Kosten- und Finanzierungsubersicht aufgelistet und stichwortartig erlautert. Die
Mafinahmen wurden aus den Ubergeordneten Zielsetzungen des Gesamtortlichen
Entwicklungskonzept (GEK), den festgestellten Mangeln im Rahmen des gebietsbezogenen
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) sowie den Ergebnissen aus der
Burgerbeteiligung abgeleitet (siehe auch Plan Anlage 5).

Die Schwerpunkte der MaRnahmen liegen vor allem auf
e Bereitstellung von Wohnraum,
e Entwicklung der Gewerbebrache,
e Schaffung von Stellplatzen,
e Gestaltung Stadteingang an der Tauber mit griner Infratruktur,
e Energetische Modernisierung der Gebaudesubstanz,
e Aufbau eines Nahwarmenetzes.

3 Kosten und Finanzierung der Sanierungsmalinahme

3.1 ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ — Kosten und Finanzierung

Fur die Realisierung der Sanierungsziele entsprechend dem Neuordnungskonzept wird ein
Forderrahmen von ca. 7 Mio. € flr offentliche und private MaRnahmen benétigt.

Die in der Anlage 9 dargestellte Kosten- und Finanzierungsibersicht wurde entsprechend der im
August und September 2021 durchgefiihrten Begehung und Erkundung fortgeschrieben.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat der Gemeinde mit Bescheid vom 04.05.2023 fir den Fi-
nanzbedarf einen Foérderrahmen von 1,33 Mio. € zur Verfligung gestellt. Dies entspricht einer
Finanzhilfe (60%) von 0,8 Mio. € (Bund 0,4 Mio. €, Land 0,4 Mio. €). Der Bewilligungszeitraum
endet am 30.04.2032.

Die Stadt wird fur den weiteren Finanzbedarf regelmafig Aufstockungsantréage stellen.

3.2 ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang“ — Kosten und Finanzie-
rung

Fur die Realisierung der Sanierungsziele entsprechend dem Neuordnungskonzept wird ein
Forderrahmen von ca. 1,4 Mio. € fur 6ffentliche und private Malinahmen bendtigt. Die ehemalige
Orgelfabrik soll mit 6ffentlichen Mitteln im Wesentlichen entkernt (Hofbereich) und die Umnutzung
bzw. Neuordnung tber Privatmittel erfolgen.
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4 Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Sanierung kann entwederimvereinfachtenoderimumfassenden Verfahren
durchgefihrt werden.

Bestandteil des Satzungsbeschlusses ist auch das anzuwendende Sanierungsverfahren.
Wird die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (88 152 — 156 a BauGB)
nicht ausgeschlossen, gilt automatisch das umfassende Verfahren.

4.1 Vereinfachtes Verfahren

Die Stadt Weikersheim muss gem. § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfah-
ren wahlen und die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung ausschlie-
Ren, wenn die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften nicht erforder-
lich ist und die Durchfihrung der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert wird.
Dies ist insbesondere der Fall, wenn Sanierungsziel hauptsdchlich die Bestandspflege ohne
nachhaltige Eingriffe in die Grundstiicksverhéltnisse ist.

Wird die Durchfihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende
rechtliche Auswirkungen:

= Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen sind nicht limitiert.
Die Vorschriften des § 153 BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen im
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Berlck-
sichtigung von Werterhéhungen, die sich lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung ergibt,
ist im vereinfachten Verfahren nicht anzuwenden.

= Die Versagung der Genehmigung von Kaufvertragen, bei denen der Grundstiickswert
den Anfangswert Uibersteigt, ist nicht moglich (keine Preiskontrolle).
Bei der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die
Maoglichkeit, Kaufvertrage zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis tber dem vom Gut-
achterausschuss durch Wertermittlungsgutachter festgestellten Verkehrswert liegt.

= Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden nicht durch die Erhebung von
Ausgleichshetragen abgeschdopft, stattdessen werden ErschlieBungsbeitrdge nach allge-
meinem Stadtebaurecht (88 127 ff. BauGB) erhoben, sofern ErschlieRungsanlagen im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB hergestellt werden.

4.2 Umfassendes Verfahren

Die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente ist notwendig, wenn

= die Stadt durch Bodenordnung in starkem Mal3e in private Grundstlicksverhéltnisse eingrei-
fen muss;

= die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht;

= die Grundstickseigentiimer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile erlangen, die
nicht Uber das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere ErschlielBungsbeitragsrecht) abge-
schopft werden kdnnen;

» umfassende Ordnungsmal3inahmen durchgefihrt werden sollen.
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Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende rechtliche Aus-
wirkungen:

= Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von Aus-
gleichs- und Entschadigungsleistungen nicht bericksichtigt (8 152 Abs. 1 BauGB). Es
werden lediglich Werterh6hungen beriicksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwen-
dungen zulassigerweise bewirkt hat.

=  Wenn der Kaufpreis eines Grundsticks den Anfangswert (8 154 Abs. 2 BauGB)
Ubersteigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrags versagt werden (8 144, § 153 Abs.
2 BauGB, Preiskontrolle). Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt werden dabei bertcksichtigt.

= Wenn die Stadt Grundsticke kauft, darf sie nur zum Anfangswert kaufen
(8 153 Abs. 3 BauGB) ohne Entschadigung sanierungsbedingter Werterhéhungen und zum
Neuordnungswert (Wert nach Abschluss der Sanierung) verauf3ern.

= Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrdge erheben
(8 154 BauGB), dafiir entfallt die ErschlieRungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die
Ausgleichsbetrage sollen Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten sind, abgeschopft und zur Fi-
nanzierung der Gesamtmalfinahme eingesetzt werden.
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4.3 Sanierungsrechtliche Vorschriften fur beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet;

§ 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers;

§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden;

88 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgan-
gen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht
ausgeschlossen wird;

88 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich;

8§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- und Pachtverhalt-
nissen und anderen Vertragsverhaltnissen.

4.4 Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation des Gebiets
berticksichtigen, insbesondere

die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zu der vorhandenen stad-
tebaulichen Situation im Sanierungsgebiet,

die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Berucksichtigung der aufgrund
der angestrebten Sanierungsmafnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise; soweit
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten
sind, ist die Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB insbesondere von Bedeutung im Hin-
blick auf

— die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung zum Vergleich zur
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach 8§ 127 ff. BauGB,

— die Mdglichkeiten, Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsun-
beeinflussten Grundstiickswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB)

oder

— die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte Bo-
denwerterhéhungen.
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4.5 Analyse und Ergebnis ,,Verfahrenswahl*
4.5.1 Analyse: ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“

Aus der Analyse der Mangel und Missstande im Untersuchungsgebiet ergeben sich die unter Ziff.
2.1 dieser Vorlage ,Sanierungsziele, Neuordnungskonzept und MalRhahmen® aufgefihrten we-
sentliche Ziele zur stadtebaulichen Erneuerung des Sanierungsgebietes.

Vorgesehen ist eine angestrebte, grundlegende bestandserhaltende Sanierung des historischen
Stadtkerns mit Schwerpunkt auf der Erhaltung von Wohnraum durch Modernisierung, Reaktivie-
rung von Leerstanden und Umnutzung von Erdgeschosszonen. Zur Umsetzung der Ziele sind
keine besonderen bodenordnerischen Malinahmen vorgesehen, die zu sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhungen fuhren kénnten. Spekulative Bodenpreissteigerungen sind deshalb auch
beim privaten Grundstiicksverkehr nicht zu erwarten.

4.5.2 Ergebnis: ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung*

Die Realisierung der Sanierungsziele im kiinftigen Sanierungsgebiet ,Stadtkern IV: Energetische
Stadtsanierung® kann im vereinfachten Sanierungsverfahren erreicht werden. Aufgrund des
bestehenden Sachverhalts und einer nicht bzw. nur in wenigen Fallen auf einzelne Grundstlicke
zu erwartenden Neuordnung im Gebiet, bestehen keine Bedenken gegen die Durchfiihrung der
Mafinahmen im vereinfachten Verfahren.

Eine Verbesserung des Lagewerts der Grundstiicke durch die Sanierung ist nicht zu erwarten,
da der Schwerpunkt auf der Erhaltung und Modernisierung bestehender Bausubstanz liegt und
keine mafigebliche bzw. groR3flaichige Neugestaltung des Gebiets angestrebt wird.
Dies wird durch das Neuordnungskonzept und durch die Erhaltungssatzung vom 24.11.2000 fir
den historischen Stadtkern Weikersheim, flir das Sanierungsgebiet sichergestellt.

Sollten in Ausnahmeféllen auf einzelnen Grundstiicken sanierungsbedingte Bodenwerterhéhun-
gen entstehen, werden diese auf mogliche Entschadigungen fir Abbruch- und Abbruchfolgekos-
ten angerechnet.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB sind des-
halb nicht erforderlich.

4.5.3 Analyse: ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang*“

Aus der Analyse der Mangel und Missstande im Untersuchungsbereich ergeben sich die unter
Ziff. 2.2 dieser Vorlage ,Sanierungsziele, Neuordnungskonzept und MaRnahmen® aufgeflhrten
wesentliche Ziele zur angestrebten stéadtebaulichen Erneuerung des Sanierungsgebietes ,Revi-
talisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang®. Weiter wird in Bezug auf die Machbarkeit
auf die Ergebnisse der Due-Diligence-Studie der KE verwiesen. Diese wird voraussichtlich im Juli
/ August 2023 vorliegen.

Zur Umsetzung der Ziele sind bodenordnerische Mal3nahmen mit Veranderung der vorhandenen

bauplanungsrechtlichen Situation erforderlich, die zu sanierungsbedingten Bodenwerterh6hun-
gen fuhren kdnnen. Spekulative Bodenpreissteigerungen sind deshalb zu erwarten. Weiter wird
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in die vorhandene Grundsticksstruktur nérdlich der August-Laukhuff-Stral3e eingegriffen. Im Be-
reich der ehemaligen Orgelfabrik soll der zur Umnutzung nicht mehr benétigte Geb&udebestand
beseitigt werden.

4.5.4 Ergebnis: ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang*

Die Entwicklung und Realisierung der Sanierungsziele im klinftigen Sanierungsgebiet ,Revitali-
sierung Laukhuff-Areal / Nérdlicher Stadteingang“ kann nur im umfassenden Sanierungsver-
fahren erreicht werden. Der Schwerpunkt der Maflinahme liegt in der Neuordnung und Umnut-
zung von Gewerbe in Wohnen, Einzelhandels- und Dienstleistungen im ehemaligen Laukhuff-
Fabrikareal. Im Bereich Franzengéarten (Lager- und Kleingartenflachen) wird in die Grundsticks-
situation eingegriffen und eine dichtere Bebauung (Schaffung von Wohnraum) angestrebt. Eine
Verbesserung des Lagewerts der Grundstiicke durch die Sanierung ist zu erwarten, da eine mal3-
gebliche bzw. grol3flachige Neugestaltung angestrebt wird.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB sind daher zur
Erreichung der Sanierungsziele erforderlich.

5 Abgrenzung des Sanierungsgebietes
5.1 ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes entspricht nicht der urspriinglichen der Abgrenzung des
Gebietes Uber die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen (s. Vorbemerkung). Das Sanie-
rungsgebiet soll entsprechend dem Lageplan zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes vom
21.11.2022 der KE vorgenommen werden.

Die betroffenen Grundstiicke sind im Abgrenzungsplan (Anlage 10) zur Sanierungssatzung ent-
halten.

5.2 ,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang*

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes entspricht nicht der urspriinglichen der Abgrenzung des
Gebietes Uber die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen (s. Vorbemerkung). Sobald die
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie der KE vorliegen, kann eine Aussage zur Abgrenzung eines
moglichen Sanierungsgebiets getroffen werden.
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6 Beschlisse: ,,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“

Aufgrund des vorstehend ausgefuihrten Sachverhaltes wird dem Gemeinderat empfohlen,
folgende Beschlisse zu fassen:

6.1 ,Vorbereitende Untersuchungen*

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

6.2 Beschluss ,,Sanierungsziele und Neuordnungskonzept*

Die Sanierungsziele mit Neuordnungskonzept und MaRnahmenplan werden vom Gemeinderat,
wie in dieser Vorlage in Ziff. 2.1 dargestellt, akzeptiert und zur Kenntnis genommen.

6.3 Beschluss ,,Kosten und Finanzierung der SanierungsmafBnahme*

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF), wie in Anlage 9 dargestellt und der vorlaufig be-
willigte Forderrahmen von ca. 1,33 Mio. €, wird zur Kenntnis genommen. Der Finanzierungsbe-
darf soll Gber Aufstockungsantrage sichergestellt werden. Die Finanzierung des Sanierungsver-
fahrens ist in die kommunale Haushaltsplanung aufzunehmen.

6.4 Beschluss ,,Wahl des Sanierungsverfahrens*

Die Durchflihrung der Sanierungsmaf3nahme ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung“ erfolgt
im vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152 bis 156a BauGB. Die Genehmigungspflicht nach §8144/145 BauGB wird nicht ausge-
schlossen.

6.5 Satzungsbeschluss

Die Sanierungssatzung fir das Gebiet ,Stadtkern 1V: Energetische Stadtsanierung“ wird auf
Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen entsprechend dem in Anlage 10
beigefligten Satzungstext mit Lageplan der KE vom 31.05.2023 im Malf3stab 1:2800 férmlich fest-
gelegt.

6.6 Sanierungsvermerk

Die Verwaltung wird beauftragt, beim Grundbuchamt die entsprechenden Sanierungsvermerke
in das Grundbuch eintragen zu lassen.

6.7 Forderrichtlinien fur Private MalRnahmen

Der Gemeinderat beschliel3t aus dem Grundsatz der Gleichbehandlung die in Anlage 11 ent-
haltenen Fdrderrichtlinien.

6.8 Beauftragung Sanierungsdurchfihrung

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH wird mit der Durchfiihrung der Sanierungs-
malnahme ,Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung® beauftragt.
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7 Beschlusse: ,,Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadtein-
gang“

Aufgrund des vorstehend ausgefuihrten Sachverhaltes wird dem Gemeinderat empfohlen,
folgende Beschliisse zu fassen:

7.1 ,Vorbereitende Untersuchungen
Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen werden zur Kenntnis genommen.

Sobald die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie fur das Laukhuff-Areal vorliegen (s. Ziff. 2.2),
konnen weitere Uberlegungen zur Entwicklung des Areals bzw. Beteiligungen der Stadt erfol-
gen.
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ANLAGE 1

Plan ,,Gebaudenutzungen®

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang
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ANLAGE 2

Plan ,,Gebaudezustand®

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / N6rdlicher Stadteingang
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ANLAGE 3

Plan ,Neuordnungskonzept*

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / N6rdlicher Stadteingang
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ANLAGE 4

Plan ,,Wohnraumschaffung*

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / N6rdlicher Stadteingang
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ANLAGE 5

MalRnahmenplan

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nordlicher Stadteingang
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ANLAGE 6

Mitwirkungsbereitschaft

e Diagramm ,Auswertung Fragebogenaktion®

e Plan ,Mitwirkungsbereitschaft® (Daten aus

Grinden des Datenschutzes nicht lesbar)

e Ergebnisse der Burgerbeteiligung im Rah-
men des GEK / ISEK
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Anzahl Grundstiicke ca.



Verbesserungsanregungen aus der Bilirgerschaft
Bewertung der Aspekte hinsichtlich der Ziel- und Leitprojekt-Ebene des GEK und ISEK

Legende: = ist bereits Teil der Konzepte
= ist nicht Teil der Konzepte
grine Schrifl = wird so oder 8hnlich aufgenommen
blaue Schrift = Vorschlag zur Aufnahme in Ziel-/Leitprojektebene

Anzahl Integration auf
Nennung stéadtische Zielebene der
(nurz3) GEK I|SEK Aufgabe?  Konzepte? Sonstige Anmerkungen
Offentlicher Raum
Sauberkeit im 6ff. Raum
Belebung und Sanierung Altstadt 27 ja -
Entfernung digitale \Werbeanlage 15 ja nein 2u kleinskalig fur Ziel/Leitprojeki-Ebene
Leerstande Innenstadt 13 ja -
Emeuerung Kopfsteinpflaster Altstadt 12 ja nein
Sauberkeit in der Stadt 9 IE! nein Thema "Sauberkeit, Milleimer, Pflege" wird zur Kenninis genommen
Aufwertung Erscheinungsbild Altstadt 8 ja -
Malleimer 7 ja nein Thema "Sauberkeit, Mdlleimer, Pflege” wird zur Kenntnis genommen
Aufwertung Ortseingange 6 IE] nein (in ISEK ist Aufwertung Ortseingang bei Laukhuff als Ziel defimert)
. . als Detaillierung der Neugestaltung des Stadtparks und des Weinmarkites inkl
Mehr Banke und Sitzgruppen 5 ja ja: ISEK Barrierefreiheit
Uffentliche Toiletten 4 ja -
Pflege affentliches Griin 3 ja nein Thema "Sauberkeit, Mllleimer, Pflege" wird zur Kenninis gencmmen
Erhalt und Nutzung historischer Gebaude 3 ja -
QOffnung Karlsberg fur Besucher 3 ja nein
Anzahl Integration auf
Nennung stiddtische Zielebene der
(nurz3) GEK ISEK Aufgabe? Konzepte? Sonstige Anmerkungen
Nahversorqung und Gastronomie
Allgemeines
. als Detailhierung des Ziels "Starkung der Nahversorgung (u.a. durch Drogene
Angiediung Drogonemenkt 51 ja ja: GEK Fachgeschifte, Metzgerai)”
Angehot und Vielfalt der Gastronomie 44 ja S0
Groltere Auswahl an Fachgeschaften 25 ja 5.0
Geschafte fir Bekleidung 12 iz 5.0,
Gastronomische Angebote fur junge Menschen 11 ja ja: GEK als Detailierung des Ziels "Stérkung der Gastronomie”
MMetzgerei 8 ja 5.0
Leerstand bekampfen 7 ja -
Einzelhandel starken 6 ja -
Wochenmarkt mit regionalen Angeboten G ja rein zu kleinskalig fiir Ziel-/Leitprojeki-Ebene
Einkaufsmaglichkeiten Innenstadt verbessern 5 ja 50
Geschafte fur Haushaltswaren 5 ja 5.0
Angebot an Hotels verbessern 4 [E! -
Langere Offnungszeiten der Gastronomie 3 nein nein zu kleinskalig fur Ziel/Leitprojekt-Ebene
Fachgeschaft fur Elektroartikel 3 ja S




Verbesserungsbedarf in der Gesamtstadt
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Bildmaterial

Auszug aus ISEK
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ANLAGE 8

Trager Offentlicher Belange



Vorbereitende Untersuchungen im Gebiet ,,Stadtkern IV: Wohnraumoffensive*

Anhorung Trager offentlicher Belange gem. § 139 BauGB
Fristablauf 19.08.2022

Lfd.
Nr.

Behorde/TOB

Ansprechpartner

Antwort
vom

Stellungnahme / Bedenken / Anregungen

Hinweise
und Erledigungsvermerke

Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 83,1 —
Landesamt fur Denkmalpflege — Inventarisation —
stadtebauliche Denkmalpflege

Lucas Billitsch

18.08.2022

Das Sanierungsgebiet betrifft sowohl Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege als auch der Archéologischen Denkmalpflege.

Ein betrachtlicher Teil des geplanten Sanierungsgebietes betrifft die nach 8 19 DSchG geschiitzte Gesamtanlage Weikersheim. Die
denkmalpflegerischen Belange innerhalb dieses Bereiches wurden bereits im denkmalpflegerischen Werteplan von 2008 dargestellt

s. Anlage

Erganzend zu diesem Fachplan der stadtebaulichen Denkmalpflege wurde auf die auRerhalb des Geltungsbereichs der Gesamtanlage innerhalb des
Sanierungsgebietes liegenden Bau- und Raumstrukturen eingegangen, die denkmalpflegerisch von Belang sind.

Es ist zu beachten, dass der Werteplan aus dem Jahr 2008 stammt und sich in Bezug auf die Kulturdenkmaleigenschaft bei einigen Objekten
maglicherweise Anderungen ergeben haben — siehe hierzu aktuelle Kartierung, shape-Dateien sowie die Denkmallisten der Kulturdenkmale (in der
Anlage)

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Untersuchungsgebiet umfasst groRe Teile des historischen Stadtkerns von Weikersheim, dem sowohl aus Sicht der Bau- und unstdenkmalpflege
als auch der archaologischen Denkmalpflege eine sehr hohe Bedeutung zukommt.

Ein betrachtlicher Teil des geplanten Sanierungsgebietes liegt innerhalb der geméaR § 19 DSchG geschitzten Gesamtanlage Weikersheim. Die
denkmalpflegerischen Belange innerhalb der Gesamtanlage, sowohl in Bezug auf die Kulturdenkmale als auch auf weitere erhaltenswerte Gebaude,
StraBenzilige, Grun- und Freiflachen etc. konnen Sie dem 2008 erstellten Denkmalpflegerischen Werteplan entnehmen, den wir

dieser Stellungnahme beilegen.

Erganzend zu diesem Fachplan der stadtebaulichen Denkmalpflege mochten wir im Folgenden kurz auf die auerhalb der Gesamtanlage liegenden
Bau- und Raumstrukturen eingehen, die denkmalpflegerisch von Belang sind.

Die untenstehende Tabelle enthélt die bisher erfassten Bau- und Kunstdenkmale (88 2 und 28 DSchG) aul3erhalb der Gesamtanlage. Weitere
erhaltenswerte historische Gebaude sind weiter unten in einer zweiten Tabelle aufgefiihrt.

In den Erweiterungsbereichen auerhalb der Gesamtanlage befindet sich folgende Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Bahnhofstral3e 3 (Kulturdenkmal § 2 DSchG):
Mehrfamilienhaus, zweigeschossiger Backstein-
bau mit Krippelwalmdach und Wiederkehr, trauf-
seitiger dreigeschossiger Mittelrisalit mit Schweif-
giebel und Serliana im 2. Obergeschoss, flankiert
von Dachgauben, Stockwerksgesims sowie
Fenster- und Fassadengliederung in Haustein,
1908 (i).

Das Mehrfamilienhaus dokumentiert mit seiner Lage auf3erhalb der Altstadt an der

StraBe zum 0Ostlich gelegenen Bahnhof die Stadterweiterung im Zuge des Anschlusses von Weikersheim an die Eisenbahn im Jahr 1869. Es ist in
seiner Formenvielfalt

und seiner kontrastierenden Materialitat aus Back- und Naturstein charakteristisch fiir

den spaten Historismus und illustriert die gehobenen Wohn- und Lebensverhéltnisse

zu Beginn des 20. Jahrhunderts. Das Gebaude hat stadtbau- und sozialgeschichtliche

Bedeutung.

FriedrichstralRe 2 (Kulturdenkmal § 2 DSchG):
Stadelhof, Einhaus, zweigeschossiger traufstan-
diger Bau mit Kriippelwalmdach, traufseitig er-
schlossen, reich verziertes Portal mit geschnitz-
tem Turblatt, bezeichnet Gber Oberlicht mit Namen
des Bauherrn und Jahreszahl, 1847 (i).

Das stattliche Bauernhaus, das die einstigen Funktionen Wohnen und Wirtschaften
unter einem Dach vereint, liegt stidwestlich der Innenstadt und pragt durch seinen
groR3en, traufseitig orientierten Baukorper das StraRenbild. Das Gebaude belegt die

Stadterweiterung jenseits des historischen Zentrums um die Mitte des 19. Jahrhun-
derts und hat stadtbaugeschichtliche Bedeutung. Mit dem reich verzierten Portal und
der darin lesbaren Inschrift "18 Erbaut Johan Georg Scheu 47" zeugt es vom Selbst-
verstandnis des Bauherrn und illustriert die Sozial- und Wirtschaftsstruktur von Wei-
kersheim in vormoderner Zeit.

Die folgenden erhaltenswerten Gebaude sind weitere wichtige Zeugen der Bau- und
Siedlungsgeschichte in Weikersheim. Der Erhalt der Gebaude ist daher aus denkmal-
fachlicher Sicht eine wichtige Planungsempfehlung.

Das Untersuchungsgebiet umfasst groRRe Teile
des historischen Stadtkerns von Weikersheim,
dem sowohl aus Sicht der Bau- und
Kunstdenkmalpflege als auch der
archdologischen Denkmalpflege eine sehr hohe
Bedeutung zukommt.

Ein betrachtlicher Teil des geplanten
Sanierungsgebietes liegt innerhalb der gemaf §
19 DSchG geschiitzten Gesamtanlage
Weikersheim




Vorbereitende Untersuchungen im Gebiet ,,Stadtkern IV: Wohnraumoffensive*
Anhorung Trager offentlicher Belange gem. § 139 BauGB
Fristablauf 19.08.2022

August-Laukhuff-Straf3e 1:

Fabrik der Firma Laukhuff, zwei- bis finfge-
schossiger Massivbau mit Flach- und Sat-
teldach, 2. Halfte 20. Jh., teilweise alter.
Die Firma Laukhuff pragte die Wirtschafts-
und Industriegeschichte Weikersheims. Die
Fabrikanlage ist charakteristisch fur das
Weikersheimer Stadtbild und sollte dariiber
hinaus aufgrund seiner stadthistorischen
Bedeutung erhalten werden.

Bismarckstrafe 1:

Wohngebaude, Mssivbau, zweigeschos-
sig verputzt mit Mansarddach, Zwerch-
haus, symmetrische Fassadengliederung,
friihes 20. Jh.

Das Gebaude ist ein zeittypisches Bei-
spiel der Architektur des frihen 20. Jh.
und als Hinweis auf die Stadterweiterung
erhaltenswert.

Bismarckstral3e 13:
Wohngebaude, eingeschossig verputzt
mit abgewalmtem Satteldach, im EG

# ¥,
verputzt, Zwerchhaus mit Sichtfachwerk e #} \#A

im Giebel, friihes 20. Jh. 7 INIZ N\
Das Gebaude ist ein zeittypisches Bei- .

spiel der Architektur des 20. Jh. und als
Hinweis auf die Stadterweiterung erhal-
tenswert.

Gartenflache an der Goethestral3e:
Gartenflache mit Einfriedung und Gar-
tenhauschen, die Gartenflache ist be-
reits im Urkataster aus dem 19. Jh. als
Nutzgarten mit Gartenhauschen ver-
zeichnet. Die Garten dokumentieren
eine typische, jahrhundertealte Nut-
zungstradition im Vorstadtbereich Wei-
kersheims und sind daher erhaltenswert.

<

37 ]

Grundsatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs. 5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,[...] die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes” und ,[...] die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung® bei den Planungen entsprechend zu beriicksichtigen. Die Sanierung sollte so gestaltet werden, dass
die historisch gewachsenen Strukturen Weikersheims erhalten bleiben.

Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der
vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist. Bei diesen Gebauden sind ggf. Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen
weitergehende Untersuchungen — Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher, Restauratoren o. a. — fiir die Erarbeitung Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des
eines Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskonzeptes erforderlich. Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der
vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege eine denkmalrechtliche

Archaologische Denkmalpflege Genehmigung erforderlich ist. Bei diesen Gebauden
sind ggf. weitergehende Untersuchungen —
Seitens der Archaologischen Denkmalpflege sind die nachfolgenden Kulturdenkmale Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher,
gem. 8 2 DSchG und Priiffélle mitzuteilen: Restauratoren o. a. — fur die Erarbeitung
eines Instandsetzungs- bzw.
0 Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Stadt Weikersheim (Priffall, Nr. 1M) Modernisierungskonzeptes erforderlich.

[0 Neolithisches Graberfeld (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 2)
0 Spatbronzezeitliche Siedlung (Priiffall, Nr. 3)
[ Spatbronzezeitliche Siedlung (Priiffall, Nr. 4)
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0 Neuzeitliche Sagmuhle (Pruffall, Nr. 4M)

0 Laténezeitliche Siedlung (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 5)

0 Moglicherweise hallstattzeitliche Siedlung (Pruffall, Nr. 6)

0 Mittelalterliche und friihneuzeitliche Stadtbefestigung (Kulturdenkmal gem. § 2
DSchG, Nr. 6M)

0 Mittelalterliche Burg und frihneuzeitliches Schloss (Kulturdenkmal gem. § 2
DSchG, Nr. 7M)

0 Mittelalterliche Pfarrkirche St. Georg und mittelalterliches Dorf Weikersheim
(Pruffall, Nr. 8M)

0 Frihmittelalterliche Graber, evtl. Graberfeld (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG,
Nr. 9)

0 Spatmittelalterliche Kapelle HI. Blut (Priffall, Nr. 10M)

0 Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Stadtkirche St. Georg (Kulturdenkmal
gem. § 2 DSchG, Nr. 11M)

0 Spatmittelalterliche und neuzeitliche Mihle (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG,
Nr. 12M)

0 Neuzeitliche Synagoge mit judischer Schule und Rabbinat (Kulturdenkmal
gem. § 2 DSchG, Nr. 13M)

0 Friihneuzeitlicher Schlossgarten (Priffall, 14M)

Auf die beigefuigte Kartierung wird verwiesen.

[564541 / 5481773]
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Ausdruckdatum: 11.08.2022 565925/ 5480824)

Dabei handelt es sich insbesondere bei den archéologischen Kulturdenkmalen gemafR § 2 DSchG um Objekte, deren Erhalt grundséatzlich anzustreben
ist. Fur die als Pruffallflachen ausgewiesenen Areale bzw. Objekte muss die Denkmaleigenschaft im Einzelfall noch gepruft werden. Sollte sich die
Eigenschaft als Kulturdenkmal gem. 82 DSchG bestétigen, ist grundséatzlich eine Erhaltung anzustreben.

Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwéagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kénnen wissenschaftliche
Dokumentationen oder Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren) notwendig werden. Im Einzelfall kann eine
abschlielBende Stellungnahme allerdings erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben die
vorhandenen Stoérungsflachen und archaologischen Fehlstellen (z.B. Tiefgaragen, moderne Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan
ersichtlich werden.

Geplante MaRnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der Archéologischen Denkmalpflege, Referat 84.2, eingereicht werden.

Geplante MaRnahmen sollten frihzeitig zur
Abstimmung bei der Archéaologischen
Denkmalpflege, Referat 84.2, eingereicht werden.




Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 21,
Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz

Claudia Schwenger
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Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht ist festzustellen, dass Weikersheim im Regionalplan Heilbronn-Franken als Vorbehaltsgebiet fur Erholung (P.S. 3.2.6.1)
ausgewiesen ist. Bei Vorbehaltsgebieten handelt es sich raumordnerisch um Grundsatze. Den Belangen von Grundsatzen ist in der Abwagung ein
besonderes Gewicht beizumessen. Dies gilt besonders dann, wenn bisherige als Griinflachen ausgewiesene Bereiche (Stadtpark) in die
vorbereitenden Untersuchungen miteinbezogen werden.

Ebenfalls zu beriicksichtigen ist, dass ein Teil der Untersuchungsflache als Standort fiir zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgrof3projekte, Plansatz 2.4.3.2.4 (VBG) ausgewiesen ist.

Bei der Wohnbebauung ist auf die Einhaltung der im Regionalplan Heilbronn-Franken einzuhaltenden Wohndichte zu achten.
Auf den seit Ende 2021 giltigen Bundesraumordnungsplan Hochwasser wird hingewiesen.

Aus dieser Rechtsverordnung ergeben sich erheblichen Prifpflichten (Ziel der Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend. Die im
Bundesraumordnungsplan Hochwasser genannten Grundsatze, sind bei der Abwagung zu bericksichtigen.

Umwelt
Wasser/Boden:

Die Belange der Wasserversorgung und des Grundwasserschutzes liegen in der Zustéandigkeit der unteren Wasserbehérde und sind von dieser
wahrzunehmen.

Fur Rickfragen steht Ihnen:
Frau Karin Alebrand, [0 0711/904-15206, [J Karin.Alebrand@rps.bwl.de
(Wasserversorgung/Grundwasserschutz) zur Verfligung

Die Belange des Bodenschutzes und der Altlasten liegen in der Zustéandigkeit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde und sind von dieser
wahrzunehmen.

Fur Ruckfragen steht Ihnen:
Herr Dr. Ulrich Mack, 0 0711/904-15217, [0 Ulrich.Mack@rps.bwl.de
(Bodenschutz) zur Verfiigung

Durch den Planbereich fliesst die Tauber als Gewasser |. Ordnung. Zum Schutz vor Hochwasser gibt es eine Hochwasserschutzmauer (griin-
schwarze Linie in Abbildung).

Wie Sie dem folgenden Ausschnitt der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) entnehmen kdnnen, liegt das Sanierungsgebiet teilweise im
Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und teilweise im HQextrem-Bereich.

Wir empfehlen, die Uberflutungsflachen im Sanierungskonzept darzustellen.

Fir die Flachen im HQ100-Bereich ist zu beachten, dass es fir die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage einer wasserrechtlichen
Genehmigung nach 878 Abs. 3 WHG bedarf. Generell ist 878 WHG zu beachten.

Fur die Flachen im HQextrem-Bereich gibt es zwar keine rechtlichen Restriktionen, aber

wir empfehlen durch entsprechende MaRnahmen in der Bauvorsorge das Risiko zu minimieren.

b
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Beziiglich der bestehenden Hochwasserschutzmauer bitten wir um Einhaltung eines Abstandes von 5 m zur Mauer (Bestandsbebauung
ausgenommen). Sollte dies nicht mdglich sein bitten wir um rechtzeitige Abstimmung mit uns.

Fur Ruckfragen steht lhnen

Frau Uta Felsen, [0 0711/904-15324, [ uta.felsen@rps.bwl.de zur Verfligung

Naturschutz:

Naturschutzgebiete, Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Biotopverbund sowie Flachen des Artenschutzprogramms Baden-Wirttemberg sind
vom Vorhaben nicht betroffen.

Das geplante Sanierungsgebiet befindet erstreckt sich jedoch uber Flachen des FFH-Gebiets ,Taubergrund Weikersheim — Niederstetten®. Es muss
ausgeschlossen sein, dass von diesem Vorhaben negative Auswirkungen auf das Natura 2000-Gebiet ausgehen. Schutzzwecke sowie die
Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete dirfen grundsatzlich nicht erheblich beeintrachtigt werden. Die Priifung dessen obliegt jedoch der
zustandigen unteren Naturschutzbehdrde.

Eine Betroffenheit streng geschiitzter Arten kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden, da diesbeziiglich noch keine Gutachten
vorliegen. Es wird deshalb die spatere Beurteilung der unteren Naturschutzbehérde bzw. ein entsprechender Antrag des Vorhabentragers abgewartet,
bevor im Rahmen einer erneuten angemessenen Fristsetzung ggf. eine fachliche Stellungnahme erfolgt.

Die weitere naturschutzfachliche Beurteilung sowie die artenschutzrechtliche Priifung (ggf. inkl. der CEF-Mafinahmen) gem. 88 44 ff. BNatSchG
obliegen grundséatzlich zunéachst der unteren Naturschutzbehérde. Nur dann, wenn fiir streng geschitzte Tierund Pflanzenarten eine Ausnahme nach
8 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erforderlich ist, bedarf es eines Antrags an das Regierungsprasidium (Referat 55).
Gleiches gilt, wenn es fir streng geschitzte sowie fur nicht streng geschitzte Arten zusammen einer Ausnahme oder Befreiung bedarf.

Erganzende Hinweise:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss und/oder der geplanten Errichtung neuer Gebaude ist der gesetzliche Artenschutz nach § 44 BNatSchG,
hier insbesondere auch mdgliche Vorkommen von Végeln und Fledermausen, zu beriicksichtigen.

Hierzu mochten wir auf Folgendes hinweisen:

Bei der Sanierung bzw. dem Abriss bestehender Gebaude sind insbesondere auch mégliche Vorkommen von Végeln und Fledermausen zu
beriicksichtigen. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf den Internetauftritt des Tubinger Projektes

LArtenschutz am Haus": www.artenschutz-am-haus.de.

Das Risiko einer signifikanten Erhdhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist gemaf § 44 BNatSchG zu vermeiden. Daher sind grundséatzlich grof3e
Glasflachen und UberEck-Verglasungen méglichst auszuschlieRen.

0 Informationen fur nachhaltige Beleuchtungskonzepte zum Schutz von Menschen, aber auch zum Schutz von z.B. Insekten und nachtaktiven Tieren
geben Ihnen folgende Internet-Links: https://www.sternenpark-schwaebische-alb.de/richtig-umruesten.html; https://www.biosphaerenreservat-
rhoen.de/service/publikationen (Stichwort: Au3enbeleuchtung).

0 Falleffekte, insbesondere fiir Kleintiere, sollten durch engstrebige Gullydeckel und engmaschige Schachtabdeckungen reduziert werden (s.
http://www.arten-schutz-am-haus.de/dokumente-links/dokumente/ (Informationsblatt Tierfallen

im Siedlungsbereich).

0 Es wird angeregt, an Baumen des Plangebiets sowie an oder in Gebaudefassaden kiinstliche Nisthilfen fir Vogel und kinstliche Quartiere fur
Flederméause

anzubringen. Bei der Initiierung bzw. Organisation einer dauerhaften Betreuung der Nisthilfen und Quartiere konnen ggf. die ortlichen
Naturschutzvereinigungen unterstitzen.

[0 Des Weiteren wird angeregt, nicht nur auf 6ffentlichen, sondern auch auf privaten Griinflachen im Plangebiet moglichst standortheimische Baume,
Straucher,

Stauden und Graser zu verwenden.

0 Durch dauerhafte extensive Begriinung von Flachdachern und schwach geneigten Dachformen verringert sich der Abfluss von Niederschlagswasser
und gleichzeitig werden Nahrungshabitate fiir zahlreiche Tierarten geschaffen.

Vor Baubeginn ist deshalb u.a. mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde ein MaBnahmenkonzept abzustimmen.

Bei Riickfragen stehen lhnen

Herr Andreas Schmitz, Referat 55, [ 0711/904-15502,

00 Andreas.Schmitz@rps.bwl.de

Frau Ella Riibesam, Referat 56, [ 0711/904-15611, [ Ella.Ruebesam@rps.bwl.de
zur Verfugung,

Regionalverband Heilbronn-Franken

Christof Kramer

15.08.2022

Das Vorhaben der Stadt Weikersheim zur stadtebaulichen Erneuerung des Stadtkerns unter dem besonderen Blickwinkel der Wohnraumbeschaffung
begriiRen wir. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund der gleichzeitig in der Planung und Umsetzung befindlichen gro3en

neuen Wohnbauvorhaben im Norden der Stadt (,Planetenweg”) und dem Postulat des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Moderne
Wohnungen in alten lebendigen Stadtkernen haben eine hohe Attraktivitat.

Bei einem Blick in das Luftbild zeigen zahlreiche Baullicken in dem abgegrenzten Untersuchungsraum, dass grundsétzlich Spielraume fir die
wohnbauliche Entwicklung im Stadtkern bestehen. Auch Parkplatzflachen, die unter diesem Aspekt als mindergenutzt bewertet werden
mussen, sind zu erkennen.

Die vorbereitende Untersuchung fur den Stadtkern Weikersheim wird ein breites Spektrum an
stadtebaulichen, sozialen, 6kologischen und touristischen Themen abdecken mussen. Aus unse-
rer Sicht ist die Stérkung der Ortsmitte durch Neuordnung und Aktivierung untergenutzter Fla-
chen und Leerstande mit der Schaffung von attraktivem Wohnraum fiir verschiedenste Genera-
tionen, Nachfrager und Lebensformen sowie die Anpassung des Infrastrukturangebots an die
Bedurfnisse der Stadt von grof3er Bedeutung. Das Thema Parken in der Altstadt wird ebenso zu
diskutieren sein wie die Bewahrung der touristischen Attraktivitat von Weikersheim.

Fur den Bereich Hohe Strale wurde im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung eine mdégliche
Einzelhandelsentwicklung diskutiert. Wir wiirden dies begrifien.
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Im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird ein Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz nach Plansatz 3.4.1 entlang der Tauber beriihrt. Wir regen deshalb und weil im
Plangebiet verschiedentlich Uberflutungsflachen vorliegen an, Fragen des Hochwasserschutzes
und einer hochwasserangepassten Bebauung friihzeitig in die Planungen einzubeziehen. Ziel-
konflikte mit dem Vorranggebiet sind aus unserer Sicht durch die Planung jedoch nicht zu be-
furchten.

Wir weisen weiter darauf hin, dass laut Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-
Franken 2020 von Osten kommend eine Ferngasleitung in den nord-ostlichen Teil des Plange-
bietes lauft und in diesem dann nach Siiden abknickt und endet. Diese Trasse ist eine nach
Plansatz 4.2.2.3 (2) als Vorranggebiet festgelegte Trasse der Energieversorgung. Festgelegte
Trassen der Energieversorgung sind von beeintrachtigenden Nutzungen freizuhalten. Hier ist
ggafs. eine Abstimmung der Planungen mit dem Leitungstrager erforderlich, um Konflikte mit
den Zielen der Raumordnung auszuschlieBen.

Daruiber hinaus liegen Teile des Plangebietes innerhalb eines als Grundsatz der Raumordnung
festgelegten Vorbehaltsgebietes fir Erholung nach Plansatz 3.2.6.1. Den dort festgelegten Be-
langen ist in der Abwagung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Fazit: keine Einwande

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes wird ein
Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz nach Plansatz 3.4.1 entlang der
Tauber beriihrt. Wir regen deshalb und weil im
Plangebiet verschiedentlich Uberflutungsfléachen
vorliegen an, Fragen des Hochwasserschutzes
und einer hochwasserangepassten Bebauung
frihzeitig in die Planungen einzubeziehen. Ziel-
konflikte mit dem Vorranggebiet sind aus unserer
Sicht durch die Planung jedoch nicht zu be-
furchten.

Es wird darum gebeten, die Ergebnisse der VU
zuzusenden.

Landratsamt Main-Tauber-Kreis

Denkmalschutz
Gebiet befindet sich zum Teil im Bereich der Gesamtanlagensatzung nach § 19 DSchG und es sind versch. Kulturdenkmale vorhanden (es wird von
ausgegangen, dass das Landesamt fiir Denkmalpflege beteiligt wurde).

Wasserwirtschaft
Grundwasser- /Gewasserschutz

Vorbach und Miihlkanal als Gewasser 2. Ordnung und die Tauber als Gewasser 1. Ordnung; Nach den Hochwassergefahrenkarten /HWGK) sind im
Sanierungsgebiet Uberschwemmungsgebiete nach 8876 WHG festgesetzt. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind die gesetzlichen
Vorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete — insbesondere 8878 und 78a WHG zu beachten.

Der Vorbach ist im betr. Gebiet als sog. Programmstrecke ausgewiesen. Die Programmstrecke dient der Anbindung des groRteils strukturell intakten
Vorbachs an die Tauber. Basierend auf den Auswertungen der Landesstudie Gewasserdkologie sind im Rahmen der Umsetzung der europaischen
Wasserrahmenrichtlinie am Vorbach Strukturverbesserungsmanahmen notwendig, um nach dem Strahlwirkungs- und Trittsteinprinzip die 6kolog.
Funktionsfahigkeit des Gewassers wiederherzustellen. MaRnahmentragerin ist hier die Kommune. Es sollten daher an geeigneten Abschnitten am
Vorbach Raume fur die Gewéasserentwicklung vorgesehen werden.

Abwasserbeseitigung

Aus abwasserwirtschatftlicher Sicht bestehen gegeniiber dem Vorhaben keine grundsatzlichen keine Bedenken; dem Umweltschutzamt liegt ein AKP
aus dem Jahre 2013 vor.

Verbesserung der Verdunstung und Riickhaltefunktion von Niederschlagswasser ist zu berticksichtigen und es sollen hierfur gezielt Mdglichkeiten zur
Ruckhaltung und sofern maoglich Versickerung geschaffen werden. Hierzu kénnen begriinte Dacher oder Mulden auf Brachflachen dienen.

Bodenschutz/Altlasten

Gesetzlichen Vorgaben zum Gewasserrandstreifen
beachten; Vorschriften zu festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete zu beachten;
Augenmerk auf Entsiegelung und Begriinung von
Flachen; bei StraRensanierungen auch ggf.
Sanierungsbedarf der Kanalisation entspr. der
Eigenkontrollverordnung BW zu beriicksichtigen;
Informationen aus dem Bodenschutz- und
Altlastenkataster konnen durch das
Umweltschutzamt (LRA) zur Verfligung gestellt
werden;

Kreisbauamt und untere Denkmalschutzbehdrde e SEZe T A Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes sind altlastenverdachtige Flache/Altlasten (8 2 Abs. 5 und 6 BBpdSchG) bekannt; Die entsprechenden Altlastenverdéachtige Flachen sind in der
aktuellen Informationen aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster kénnen durch das Landratsamt Main-Tauber-Kreis — Umweltschutzamt — zur vorgelegten Planung entsprechend zu
Verfligung gestellt werden. berucksichtigen und einheitlich darzustellen;

erforderlichen MaBnahmen bereits im Vorfeld der
Hinsichtlich des Umgangs mit altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Verdachtsflachen und schadlichen Bodenveranderungen in der Bauleitplanung | Planungen mit dem LRA-Umweltschutzamt
wird auf das Baugesetzbuch, die einschlagigen Kommentare zum BauGB und den in ,|Il. Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit abstimmen
Bodenbelastung, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren (ARGEBAU Il) vom 26.9.21.
Zudem wird gebeten, wenn altlastverdachtige Flachen, Altlasten, Verdachtsflachen und schadliche Bodenveréanderungen umgenutzt werden oder auf
diesen Flachen bauliche Malinahmen vorgesehen sind, die erfolderlichen MaRnahmen bereits im Vorfeld der Planungen mit dem LRA —
Umweltschutzamt — zur Verfiigung zu stellen.
Natur- und Landschaftsschutz
Bei der Miindung des Vorbachs in die Tauber befindet sich eine Teilflache eines gesetzlich geschiitzten Biotops (ist dauerhaft zu erhalten und darf
nicht durch Planung beeintrachtigt werden; Schutzziele des Natura 2000 Gebietes sind zu beriicksichtigen; vorhandenen Grunstrukturen erhalten und
optimieren und Schaffung weiterer Freiflachen und Griinanlagen; bei der Planung soll zuséatzlich schon an Quartiersangebote fiir Tiere des besiedelten
Raumes gedacht werden
Von den Planungen kdnnen artenschutzrechtl. Belange betroffen sein. Dies betrifft auch Umbau-, Renovierungs-, Sanierungs- u. Abrissmasnahmen
oder Uberplanungen von Grunflachen. Bereits jetzt wird auf bekannte Lebensstatten von Mehlschwalben (z.B. groRe Kolonie beim Laukhuff-Areal), Erfordernis einer speziellen artenschutzrechtlichen
Dohlen (Stadtpfarrkirche St. Georg u.a.) und Turmfalken /u.a. am Tauberlander Dorfmuseum) im Erneuereungsgebiet hin. Prifung ist vom Vorhabentréger zu klaren und
Es wird angeregt, schon bei der Planung an zuséatz. Quartierangebote fiir Tiere des besiedelten Raumes zu denken. deren Durchfiihrung zu veranlassen
Fazit: keine Einwéande
Stellungnahme:
Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche u. bergbehdrdliche Belange auRert sich das landesamt f. Geologie, Rohstoffe und
Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben:
Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht iberwunden werden kdnnen:
Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 9 — Mirsada Gehring-Krso 10.08.2022 Keine

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den Plan beriihren kénnen mit Angebe des Sachstandes;
Keine

Hinweise, Anregungen und Bedenken




Vorbereitende Untersuchungen im Gebiet ,,Stadtkern IV: Wohnraumoffensive*

Anhorung Trager 6ffentlicher Belange gem. § 139 BauGB
Fristablauf 19.08.2022

Das OGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als TOB keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir das Planungsgebiet ein ingenieurgeologischen Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer
Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des Ingenierbiros. Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung
vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Planungsgebiet befindet sich auf der Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unteren sowie
des Mittleren Muschelkalks. Diese werden bereichsweise von quartaren Lockergesteinen (Auenlehm, Holozane Abschwemmmassen) im Detail nicht
bekannter Machtigkeit tberdeckt.

Mit einem oberlachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffrigen
Verwitterungsbodens, mit einem kleinraumig deutliche unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit Auffiillungen
vorangegangener Nutzungen, die moglicherweise nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen
zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene u. lehmerfiillte Spalten, Holraume, Dolinen) sind nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberlfachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wir auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen u. im Einzelfall die
Erstellung eines entspr. hydrologischen Versicherungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften
sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte im Einflussbereich von Sulfatgesteinen des Mittleren Muschelkalks von der Errichtung techn.
Versicherungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sicherbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versicherung) Abstand genommen werden. Im
Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unteren Muschelkalks sollte bei der Anlage von Versicherungsanlagen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten geachtet werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl von Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen
wie z.B. offenen bzw. lehmerfiliten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priv.
Ing.Blro empfohlen.

Boden
Da ausschlie3lich Boden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind u. davon ausgegangen werden kann, dass diese weitestgehend
anthropogen verandert wurden, sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen u. Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Das Planungsvorhaben liegt nach Kenntnis des LGRB auf3erhalb von bestehenden oder
geplanten Wasserschutzgebieten oder sonstigen Bereichen sensibler Grundwassernutzungen.

Im Bereich des Planungsvorhabens ist zementangreifendes Grundwasser aufgrund sulfathaltiger Gesteine nicht auszuschlie3en.
Das Planvorhaben liegt in einem Bereich, in dem mit hoch stehendem Grundwasser zu rechnen ist.
Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung des LGRB zu hydrogeologischen Themen statt.

Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder kinstlich
geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Keine Rickmeldung.

5 Stadtverwaltung Bad Mergentheim
6 Stadtverwaltung Creglingen Eva Zehnder 09.09.2022 | Bedenken oder Anregungen werden nicht vorgebracht, Fazit: keine Einwande
Die Stadt Niederstetten hat derzeit keine Vorhaben oder Planungen, die fir die Sanierung lhres Gebietes von Bedeutung sind;
7 Stadtverwaltung Niederstetten Ulrike Bruck 21.07.2022
Fazit: keine Einwénde
8 Gemeindeverwaltung Igersheim Keine Ruckmeldung.
9 Verwaltungsgemeinschaft Rottlingen Susanne Harder 14.07.2022 | Keine Einwendungen.
Im betr. Plangebiet in Weikersheim befinden sich keine Anlagen bzw. Fernwasserleitungen der NOW.
10 Zweckverband Wasserversorgung Marion Kurz 15.08.2022 Ein Lageplan wurde beigefiigt — die Anlagen (Pachtanlagen) verlaufen auf3erhalb des Geltungsbereichs

Nordostwiirttemberg NOW

Es werden durch die Untersuchungen im Sanierungsgebiet keine Belange der NOW ber(hrt.
Fazit: keine Einwande




Deutsche Telekom, T-Com,

Vorbereitende Untersuchungen im Gebiet ,,Stadtkern IV: Wohnraumoffensive*

Anhorung Trager 6ffentlicher Belange gem. § 139 BauGB
Fristablauf 19.08.2022

Im Untersuchungsgebiet sind zurzeit keine MaRnahmen seitens der Telekom beabsichtigt oder eingeleitet, die fur die Sanierung bedeutsam sein
kénnten.

Uber ggf. notwendige MaRRnahmen zur Sicherung, Verénderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien der Telekom kénnen erst Angaben
gemacht werden, wenn endgultige Ausbauplane mit Erlauterung vorliegen.

Soweit Telekommunikationslinien der Telekom im Sanierungsgebiet nicht mehr zur Verfligung stehen, sind die durch den Einsatz dieser Anlagen

Im Untersuchungsgebiet sind zurzeit keine
MaRnahmen seitens der Telekom beabsichtigt oder
eingeleitet, die fur die Sanierung bedeutsam sein
konnten. Uber ggf. notwendige MaRnahmen zur
Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom kénnen erst
Angaben gemacht werden, wenn endglltige
Ausbauplane mit Erlauterung vorliegen.

e PTI 21/Produktionsmanagement L A LE A entstehenden Kosten nach §150 Abs. 1 BauGB zu erstatten. Sowe|t Telekommunlkatlonsllmen der._TeIekom im
Sanierungsgebiet nicht mehr zur Verfiigung stehen,
. L . . . . . sind die durch den Einsatz dieser Anlagen
Es wird darauf aufmerksam gemacht, das nach 8139 Abs. 3 BauGB die stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen mit der Telekom abzustimmen sind. T = [ 0 (e S5 e, 3L BEEs)
Fazit: keine Einwande s.o. R
Es wird darauf aufmerksam gemacht, das nach
8139 Abs. 3 BauGB die stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen mit der Telekom
abzustimmen sind.
12 | Vodafone BW GmbH, Zentrale Planung Keine Rickmeldung erhalten.
Netze BW GmbH Netzentwicklung Projekte : N 5 " " .
. . Im Geltungsbereich des Vorhabens unterhalten bzw. planen wir keine elektrischen Anlagen und keine Gasversorgungsleitungen. Wir haben daher
13 ﬁgfnr;h_rpé%u’\;lgsmanagement EsEmE MEMMESERETED | (0 TezEif LT ALz keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen; Fazit: keine Einwéande
Katharina Lang. Abt Im Zuge der Stadtkernsanierung miissen bestehende 20 kV/0,4kV-Versorgungsleitungen erneuert sowie neue Versorgungsleitungen verlegt werden. Es wird gebeten, die N-Ergie Netz GmbH rechtzeitig
14 | N-Ergie-Netz GmbH 2 i 20.07.2022 | Ansprechpartner NNG-NP-SR, Herr Stark, Tel. 0911 802-17231 (siehe auch beigefiligte Bestandspléne — Anlage). in den weiteren Verfahrensablauf einzubinden.
Netzwerkplanung LU L
Fazit: keine Einwande
15 | Main-Donau-Netzgesellschaft Keine Rickmeldung.
16 | Muhle E-Werkl Kuhn Herr Andreas Kuhn 19.08.2022 | Fazit: Keine Einwande.
17 | Deutsche Telekom-Technik, Netzausbau (T-NAB) Siehe unter 11)
. . . Die Fa. Ericsson hat in Bezug auf ihr Richtfunknetz keine Einwéande.
L3 | Euesson Sz viges Cuilb Rels Feeeli S Bitte berticksichtigen Sie, dass diese Stellungnahme nur Richtfunkverbindungen des Ericsson-Netzes gilt.
Prasidium Technik, Logistik, Service der Polizei, Ref. | Stefan Besenfelder/ Im Plangebiet Stadtkern 1V sind die Interessen des BOS-Richtfunknetzes nicht betroffen. Sollte S".:h J?dOCh 1 yvelteren_ Planungsverlauf das
19 . 25.07.2022 M S Plangebiet andern, wird um eine erneute
32, ASDBW Ralf Liebscher Fazit: keine Einwénde 8
Beteiligung gebeten.
Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, . .
e Telekommunikation, Post und Eisenbahnen e [Rle sl g,
Es sollten aber bereits bei den vorbereitenden
21 | Handwerkskammer Heilbronn Riidiger Mohn 13.07.2022 | Von Seiten der Handwerkskammer werden grundsétzlich keine Bedenken erhoben. Untgrsuchyngen .d'e Belange der u. U. betroffenen
Betriebe hinsichtlich Zuwegung, Park- und
Entwicklungsmdglichkeiten berticksichtigt werden.
Industrie- und Handelskammer, . .
e Geschaftsstelle Bad Mergentheim e [Rle sl g,
Der landeseigene Stadtpark ist nach der
Es sind keine Planungen oder Vorhaben in Planung, die fiir die Sanierung des Gebiets von Bedeutung sind. gt;ﬁ::;a;:jt:n ;—;gtgzls iselo T e
23 | Vermogen Bau Baden-Wirttemberg Patricia Harrer 17.08.2022 959 ’

Fazit: keine Einwande

Es wird um Riickmeldung gebeten, inwiefern der
Stadtpark von der Sanierung betroffen ist.




ANLAGE 9

Kosten- und
Finanzierungsubersicht

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / N6rdlicher Stadteingang



a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung

AUSGABEN

1 2 3 4 5 [ 7
Geschatzte Kosten im Weitere Weiters Weitere
zuwendungs- | Programm- | Kosten im Kostenim | Kosten bis
fahige jahr Folgepro- Fiolgepro- zum Ende Bemerkungen
Gasamt- grammjahr | grammijahr der
kosten 2023 2024 2025 Malinahme
TE TE TE TE TE
| Vorbereitende Untersuchungen 10 10
Weitere Vorberesitung der .
. Emeuerung 270 140 30
1. Grunderwerb
V. Sonstige Ordnungs-malnahmen 1656 ars 375 206
V. Bawmalinahmen 4587 300 500 200 3.587
V. Sonstige MaBnahmen a o [u] 0 0
Vil. Vergltung 187 g 1688
5 Ausgabe
e, =gahen 7.000 319 1.015 705 4.961
- VIL)
EINMNAHMEN
1 2 3 4 5 [ 7
Einnahmen Weitere Weiters Weitere
Geschatzte m Einnahmen | Einnahmen | Einnahmen
Gesamt- Progranmm- im Folge- im Filge- bis zum Bemerkungen
einnahmen jahr programim- | progranmme- Ende der
2023 jahr 2024 jahr 2025 | Malnahme
TE TE TE TE TE
I, Grundstickserdse
|. Darehensrickflisse
Il. Sonstige Einnahmen
Summe Einnahimen
-1}
Saldo Au ben-
e Ausganen 7.000 318 1.015 705 4961
Einnahmen
Ermittlung des Finanzhilfebedarfs:
{Aufgrund der prozentualen Berechnung der Finanzhife kinnen sich im weiteren Verdauf unwesentliche Fundungsishler ergeben ) |
bel einem Firdersatz von
60%
ergibt das Ergebnis des Saldos
aus Ausgaben abziglich
Einnahmen einen
Finanzhilfebedarf von 4.200 Lkl 603 423 2377




b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / N6rdlicher Stadteingang

AUSGABEN

1 2 3 4 5 6 T
Geschatzte Kaosten im Weiters Weiters Weiters
zuwendungs- | Programm- | Kosten im Kosten im | Hosten bis
fahige jahr Folgepro- Folgepro- zum Ende Bemerkungen
Gasamt- gramimjahr | grammijahr der
kosten 2023 2024 25 Malknahme
TE TE TE TE T£
I Vorbereitende Untersuchungen 10 10
Waeitere Vorbersitung der
l. Emeverung 500 125 ars
. Grundenwerb 800 G600
V. Sonstige Ordnungs-malknahmen 1.000 1.000
V. Bawmalinahmen 200 100 100
V. Sonstige Manahmen
VIl Vergitung 65 o 56
Summe Ausgaben 2375 144 475 1.700 56
{I. - VIL)
EINNAHMEN
1 2 3 4 5 6 T
Einnahmen Weiters Weijters Weiters
Geschatzte im Einnahmen | Einnahmen | Einnahmen
Gesamt- Programm- | im Folge- im Folge- bis zum Bemerkungen
einnahmen jahr pIOQramm- | programm- Ende der
2023 jahr 2024 jahr 2025 | Mafinahme
TE TE TE TE T£
| Grundstickserdse a75s ars
|. Darehensrickilisse
Ill. Sonstige Einnahmen
Summe Einnahmen 975 975
{I. - L)
Saldo Au ben-
e Ausgahen 1.400 144 475 1.700 919
Einnahmen

Ermittlung des Finanzhilfebedarfs:
{Aufgrund der prozentualen Berechnung der Finanzhife konnen sich im weiteren Verdsuf unwesentliche Rundungsfehler erpeben)

bei einem Firdersatz von

60%
ergibt das Ergebnis des Saldos
aus Ausgaben abziglich

Einnahmen einen
Finanzhilfebedarf von 840 85 283 1.020 -3




Anlage 10

Sanierungssatzung
mit Lageplan
zur formlichen Festlegung



SATZUNG
iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
~Stadtkern IV — Energetische Stadtsanierung"
in Weikersheim
(Sanierungssatzung)

Aufgrund von § 142 Abs. 1, 3 und 4 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Abs. 1 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt geanderten Fassung hat der
Gemeinderat der Stadt Weikersheim in seiner Sitzung am 29. Juni 2023 folgende Satzung beschlossen:

§1

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

MaBgebend fiir die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der von der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH im MaBstab 1:2800 gefertigte Lageplan vom 31. Mai 2023.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke innerhalb der mit schwarzer durchbrochener Linie
umrandeten Flachen.

Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und kann von jedermann bei der Stadtverwaltung wahrend
der Dienststunden eingesehen werden. Der Bekanntmachung der Satzung wird zur Ubersicht eine
Verkleinerung des Lageplanes hinzugefigt.

Werden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes Flurstlicke verschmolzen, geteilt bzw.
neue Flurstlicke gebildet, sind auf diese die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden. Der
Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 Satz 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf die neu entstandenen
Grundstiicke zu tGbertragen.

§2
Bezeichnung des Sanierungsgebietes
Das Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung ,Stadtkern IV — Energetische Stadtsanierung".
§3
Sanierungsverfahren/Genehmigungspflicht
Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen

Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB durchgefiihrt. Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB findet
Anwendung.



§4

Durchfiihrungszeitraum

Der Durchfiihrungszeitraum wird auf 31.12.2032 festgelegt.
§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Stadt Weikersheim, den .............

Nick Schuppert (Blirgermeister)

Ausgefertigt zur 6ffentlichen Bekanntmachung am ...................

Anlage
Lageplan zur Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes , Stadtkern IV — Energetische
Stadtsanierung™ vom 31. Mai 2023

Weiter ist der volle Wortlaut der §§ 144 und 145 BauGB mit der Sanierungssatzung zu
veroffentlichen.



Stadt
Weikersheim

Stadtebauliche Erneuerung in
Weikersheim

Lageplan zur Satzung uiber
die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets
"Stadtkern IV - Energetische
Stadtsanierung”

Hinweis

Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets "Stadtkern IV - Energetische
Stadtsanierung”

Verfahrensvermerke
Satzungsbeschluss: ........ccccceiiiieeeiieee e,

Ausgefertigt fur die
ortstibliche Bekanntmachung

Weikersheim, den ........ccccoeeeviiiiiiciieeeeeiiinnnn.

Nick Schuppert
Biurgermeister

Ortsibliche Bekanntmachung: ......................

~ == x| Abgrenzung Sanierungsgebiet
I Gesamtflache: 85.935 m?

M 1:2800 (DINA 3) N

Heilbronn @
31.05.2023

Bohringer / Barta
K I

LBBW Immobilien
ommunalentwicklung GmbH
120 Friedensplatz 9
74072 Heilbronn

zzzzzzzzz




Anlage 11

FOrderrichtlinien fur
,Private MaBRnahmen*



1.1

1.1.1

Forderrichtlinien fur private MaBnahmen
im Sanierungsgebiet ,Stadtkern IV -
Energetische Stadtsanierung"

der Stadt Weikersheim
vom 29.06.2023

ALLGEMEINES

Die Foérderung privater Bau- und OrdnungsmaBnahmen im Sanierungsgebiet ,Stadt-
kern IV - Energetische Stadtsanierung" in Weikersheim erfolgt durch die Gewahrung
von Zuschissen und Entschadigungen.

Ein Rechtsanspruch auf die Bewilligung und Auszahlung von Zuschiissen

und Entschadigungen wird durch diese Richtlinien nicht begriindet.

FORDERARTEN

BaumaBnahmen

Modernisierung, Erneuerung und Instandsetzung

Definitionen

ModernisierungundErneuerun gist die Beseitigung von Missstanden

durch bauliche MaBnahmen, die entsprechend den Sanierungszielen den Gebrauchs-
wert von Gebduden nachhaltig erhéhen.

Werden eigenstandige Nutzungseinheiten z. B. abgeschlossene Wohnungen oder Ge-
schafte um untergeordnete Anbauten erweitert, so sind die damit zusammenhangen-
den baulichen MaBnahmen zuwendungsfahig.

ErneuerungsmaBnahmen dienen insbesondere dazu, vorhandene Gebdude zeitgema-
Ben, technischen, hygienischen und funktionellen Anspriichen anzupassen. Sie flihren
stets zu einer Ausstattung des Gebadudes, die besser ist als diejenige, die das Gebaude
bei der Errichtung aufwies.

Der energetischen Erneuerung von Gebduden und stadtklimatische MaBnahmen im
Zusammenhang mit ModernisierungsmaBnahmen, sind im Rahmen der Forderkrite-
rien besonders Rechnung zu tragen. Insbesondere sollen bauliche MaBnahmen vor-
rangig gefordert werden, die die Werte der Energieeinsparverordnung unterschreiten
und / oder bei denen im Bau bzw. bei der Energieversorgung nachwachsende Roh-
stoffe eingesetzt werden.

Instandsetzun gist die Behebung von baulichen Mangeln durch MaBnahmen,
die entsprechend den Sanierungszielen die bestimmungsgemaBe Nutzung oder den
stadtebaulich gebotenen Zustand von Gebduden wiederherstellen. Der urspriingliche
Zustand bildet damit die Grenze fiir InstandsetzungsmaBnahmen.




1.2

1.1.2

1.1.3

Instandhaltun gistdie laufende Unterhaltung eines Gebaudes durch Wartung
und Behebung der Mangel, die insbesondere durch Abnutzung, Alterung und Witte-
rungseinfliisse entstanden sind. Die Instandhaltung ist nicht zuwendungsfahig, es sei
denn, sie ist Teil einer Modernisierung, einer Erneuerung oder Instandsetzung.

Dachgeschossausbauten und Dachaufstockungen zur Wohnraumschaffung

Werden im Rahmen einer umfassenden baulichen Erneuerung eines Gebdudes bisher
nicht genutzte oder untergenutzte Dachgeschossflachen zu Wohnraum umgewandelt,
sind die entstehenden Kosten wie die sonstigen Kosten zur baulichen Erneuerung des
Gebaudes forderfahig. Moglich ist sowohl die Erweiterung als auch die Schaffung von
eigenstandigen Wohneinheiten. Dachaufstockungen gelten bis zu maximal einem Voll-
geschoss gem. Landesbauordnung als ,,untergeordnete Aufstockungen" i.S.d. StBauFR
Ziff. 10.1.

Zuwendungsvoraussetzungen

a) Voraussetzung fiir die Forderung ist, dass sich der Eigentimer gegeniber der
Stadt vertraglich verpflichtet, bestimmte Modernisierungs-, Erneuerungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen durchzufiihren und diese noch nicht begonnen sind.
Die Foérderung erfolgt in Abhangigkeit von der Nutzung und Erhaltungswiirdigkeit
des Gebdudes. Der Forderung von denkmalgeschiitzten Gebduden und von Ge-
bauden mit ortsbildpragender Bedeutung wird besondere Prioritdt eingeraumt.

b) Stddtebauliche Vorgaben und Stadtbild:

Grundsatzlich mussen alle BaumaBnahmen mit der Stadt Weikersheim und der
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) abgestimmt werden.
Bauliche MaBnahmen aller Art, auch Instandsetzungs- und Unterhaltungsarbei-
ten im Zusammenhang mit der Ausfiihrung férderfahiger ErneuerungsmaBnah-
men, sind hinsichtlich Gestaltung, Konstruktion, Gliederung, MaBstab, Form, Vo-
lumen, Werkstoff und Farbe so auszuflihren, dass die Uberlieferte Eigenart des
StraBen- und Stadtbildes, die Raumfolge und die Sichtbeziehungen nicht beein-
trachtigt werden.

Forderschwerpunkte
Ein Schwerpunkt der Férderung liegt auf folgenden MaBnahmen:

Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen oder eine besondere geschichtliche, kiinst-
lerische oder stadtebauliche Bedeutung besitzen.

Gefdrdert werden vorrangig MaBnahmen der Modernisierung und Erneuerung, da nur
dadurch der Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig verbessert werden kann.

Der energetischen Modernisierung, Erneuerung, Instandsetzung und stadtklimati-
schen MaBnahmen ist dabei unter Beriicksichtigung der Eigenart der historischen Ge-
baude Rechnung zu tragen. Die aktuelle Energieeinsparverordnung muss berticksich-
tigt werden.



1.1.4

InstandsetzungsmaBnahmen werden nur geférdert, wenn sie im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen stehen oder aus stadtebaulichen
Grinden AuBeninstandsetzungen erforderlich sind.

Eine Forderung als ,RestmaBnahme" ist mdglich, wenn durch die geplanten MaBnah-
men insgesamt eine umfassende Modernisierung erreicht wird.

Art und Hoéhe der Foérderung

Die Stadt férdert die Modernisierung, Erneuerung, Instandsetzung und stadtklimati-
sche MaBnahmen durch Gewahrung eines pauschalen Zuschusses zu den Baukosten.
Die Baukosten missen durch Handwerkerrechnungen, Eigenleistungsbeleg und Zah-
lungsnachweise entsprechend der Regelungen der Modernisierungsvereinbarung
nachgewiesen werden.

Der Zuschuss wird auf 50.000 € pro Gebdude begrenzt.

1.1.4.1 Es gelten folgende Fordersatze fir Modernisierungs-, Erneuerungs- und Instandset-

1.1.5

zungsmaBnahmen an Gebduden, Gebdudeteilen und Grundstlick:

a) Kulturdenkmale und erhaltenswerte Gebdude oder Gebaude mit besonderer orts-

bildpragender Bedeutung oder wichtiger Bedeutung innerhalb eines Ensembles

bis zu 35 % der berticksichtigungsfahigen Kosten

b) alle librigen Gebaude

bis zu 30 % der berticksichtigungsfahigen Kosten

Bei Gebaduden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben sollen (vor allem bei denkmalgeschitzten Gebauden), kann
der Fordersatz um bis zu 15 % erhdht werden. Voraussetzung ist, dass in dem Gebdude
Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Mindestinvestition/Deckelung der Férderung

Grundsatzlich erfolgt eine Férderung bei Modernisierungs-, Erneuerungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen ab einer ,Mindestinvestition™ in Hohe von 20.000 €. Rest-
maBnahmen sind von der Mindestinvestition ausgenommen.



2.1

2.2

2.3

OrdnungsmaBnahmen
Begriff

OrdnungsmaBnahmen sind gebietsbezogene EinzelmaBnahmen, die im Rahmen der
Sanierung notwendig sind, um stadtebauliche Missstéande zu beseitigen, das Sanie-
rungsgebiet neu zu gestalten und die Umweltbedingungen zu verbessern.

Zuwendungsfahige Kosten
Zu den zuwendungsfahigen Kosten fir private OrdnungsmaBnahmen gehdren:

Kosten fiir die sanierungsbedingte Freilegung von Grundstilicken, also Abbruch- und
Abraumkosten, und daraus entstehende Folgekosten. Eine Entschadigung der Gebau-
derestwerte erfolgt nicht.

Die Anzahl der neu zu schaffenden Wohnungen muss dem Grundstiick angemessen
sein. Bei mehreren Wohnungen im Gebdude muss eine angemessene Zusammenset-
zung der WohnungsgroBen gewahrleistet sein. Max. 20 % der Wohnungen dirfen
unter 40 m2 groB3 sein. Die WohnungsgréBe soll 30 m2 nicht unterschreiten.

Entschadigung

Bei sanierungsbedingten OrdnungsmaBnahmen erfolgt eine Entschadigung von bis zu
100 % bei Ubereinstimmung mit den Neuordnungszielen.

Dazu miissen mindestens 3 Angebote fiir die Freilegung des Grundstlicks vorgelegt
werden.

Gebauderestwerte werden nicht entschadigt.

Die kiinftige Gestaltung des Grundstiicks und der Gebdude (Neubebauung, Freifla-
chen) sowie die Anzahl der Wohnungen sind im Einvernehmen mit der Stadt abzu-
stimmen.

Private OrdnungsmaBnahmen werden bis zu max. 50.000 € je MaBnahme gefdrdert.

Bodenwertsteigerungen, die sich aus einer verbesserten Bebaubarkeit des Grund-
stlicks ergeben, werden auf die Entschadigung angerechnet.

FORDERGRUNDLAGEN

Grundlage flir die Gewahrung von Zuschissen und Entschadigungen flir private Bau-
und OrdnungsmaBnahmen im Sanierungsgebiet ,Stadtkern IV — Energetische Stadt-
sanierung" in Weikersheim ist die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Uber die Férderung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (Stad-
tebauférderrichtlinien - StBauFR) in der jeweils giiltigen Fassung. Werden durch An-
derungen dieser Vorschrift Regelungen der Forderrichtlinien der Stadt ungliltig, gilt
die jeweilige Regelung der StBauFR bzw. wird, soweit mdglich, durch gleichwertige
Regelungen ersetzt.



ZUSTANDIGKEITEN

Die Zustandigkeit flr die Entscheidung Uber die Hohe des Zuschusses richtet sich
nach der jeweils glltigen Hauptsatzung.
Uber Ausnahmen dieser Forderrichtlinien entscheidet das zustandige Gremium.

VERFAHREN

Im Ergebnisbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen wurde fiir jedes Gebaude
im Sanierungsgebiet eine Klassifizierung des Gebdudezustandes vorgenommen.

1. Eigentlimer aller Gebaude im Sanierungsgebiet kénnen sich von der LBBW Immo-
bilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) kostenlos beraten lassen. Die Beratung
erfolgt entsprechend den festgelegten stadtebaulichen Zielen.

2. Kommt eine Einigung Uber die geplante Modernisierung oder Neubebauung zu-
stande, wird als Ergebnis der Beratungen vom Sanierungsberater (KE) eine Ver-
einbarung vorbereitet, in der die férderfahigen Kosten und der Zuschuss bzw. die
Entschadigung festgelegt werden.

3. Die Vereinbarung wird zwischen dem Eigentiimer und der Stadt abgeschlossen.
4. Mit den Arbeiten darf erst nach Abschluss einer Vereinbarung begonnen werden.

5. Die Auszahlung der Fordermittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen nach
Fortschritt der MaBnahme:

Bei Modernisierungen / Erneuerungen

bis zu 90 % je Abschlagszahlung auf Grundlage entsprechender Rechnungen und Zah-
lungsnachweise

10 % nach Schlussabnahme

Bei OrdnungsmaBnahmen
50 % nach Abbruch der Gebaude
50 % nach Fertigstellung entsprechend der Vereinbarung und Schlussabnahme

Weitere Details zu den Auszahlungsmodalitaten regelt die jeweilige Vereinbarung.

6. Nach Abschluss der MaBnahme legt der Eigentliimer der Stadt eine liickenlose Ab-
rechnung Uber die angefallenen Kosten vor. Die KE stellt die tatsachlichen férder-
fahigen Kosten fest. Die endgtiltige Hohe des Zuschusses bzw. der Entschadigung
richtet sich nach der jeweiligen Vereinbarung.

7. Ausnahmen von diesen Richtlinien kann der Gemeinderat zulassen. Die Bestim-
mungen des Baugesetzbuches und den dazu erlassenen Verwaltungsvorschriften
bleiben unberihrt.
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