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1.  Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Rheinfelden betreibt seit einigen Jahren erfolgreich stadtebauliche
Erneuerung in der Rheinfelder Innenstadt. Derzeit laufen die MaBnahmen ,Stadtmitte
West" im Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP)" und ,Stadtmitte Ost
(SSP)" im Programm ,Soziale Stadt (SSP)", in welchem nun bereits im April 2017 auch

das zukiinftige Sanierungsgebiet ,Ortskern Herten II" aufgenommen wurde.

Im Jahre 2016 wurde auf Grundlage einer Grobanalyse (Vorbereitende

Untersuchungen Teil I) ein erfolgreicher Erstantrag gestellt.

Bereits in den Jahren 2001 - 2010 wurde im Ortskern von Herten mit Hilfe von
Fordermitteln, der Lindenplatz sowie das Umfeld mit vielen privaten Modernisierungen

grundlegend erneuert.

Als Sanierungsziele wurden damals festgelegt:
- Nutzungsintensivierung im Ortskern
- Verbesserung der Wohnungssituation
- Umnutzung von Gebduden
- Verkehrsberuhigte MaBnahmen
- Stadtebauliche Aufwertung des Ortskerns

Zum Ende der damaligen SanierungsmaBnahme wurde in Abstimmung mit allen Beteiligten,
ein Teil der damals bewilligten Finanzhilfen zu Gunsten einer ErneuerungsmaBnahme der

Stadtmitte von Rheinfelden, Gbertragen.

Die damals noch ausstehenden MaBnahmen in Herten, konnten folglich nicht durchgefiihrt
werden. Deshalb sollen nunmehr neue Mittel in zuwendungsfdahige MaBnahmen —6ffentlich
und privat- eingesetzt werden.

Ferner ist anzumerken, dass Fordermittel aus dem Programm Léndlicher Raum nicht
eingesetzt werden kdnnen, da die Stadt Rheinfelden nach dem Landesentwicklungsplan nicht

in der hierfiir notwendigen Gebietskulisse liegt.

Bestandteil dieser Vorbereitenden Untersuchungen ist die bereits erstellte Grobanalyse
(Teil I) aus dem Jahre 2016.
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Der Gemeinderat der Stadt Rheinfelden hat mit seiner Sitzung am 16.03.2017 zur
Vorbereitung der SanierungsmaBnahme ,,Ortskern Herten II" nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) die Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gemaB §141
BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 31.03.2017 im Amtsblatt o&rtlich

bekanntgemacht und damit rechtskraftig.

Um das stadtebauliche Erneuerungsgebiet férmlich festzulegen, gilt es nun die
Vorbereitenden Untersuchungen abzuschlieBen.

Hierbei werden nun in Teil II der Vorbereitenden Untersuchungen, schwerpunktmaBig
die Befragung der Eigentimer sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange

aufgeflhrt.

1.1  Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen und der

Sanierungsdurchfithrung

Die folgende, schematische Darstellung gibt einen Uberblick iiber die einzelnen
Schritte, die bei einer stadtebaulichen Erneuerung bearbeitet werden missen.
VerhadltnismaBig neu ist die vorgeschriebene Erstellung eines Gesamtstadtischen
Entwicklungskonzepts (GEK) mit daraus abgeleitetem, integriertem stadtebaulichem
Entwicklungskonzept (ISEK).

Zeitlich betrachtet nimmt die eigentliche Durchflihrungsphase, die nach férmlicher

Festlegung erfolgt, den ,groBten™ Teil der stadtebaulichen Erneuerung ein.
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Gesamtstadtisches Entwicklungskonzept mit Birgerbeteiligung

v

¥ ggof. Aufstellungsbeschluss
Stadtebauliche Grobanalyse und gebietshezogenes ¥ ggf.Bebauungsplan
integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept mit Birgerbeteiligung » ggf. Veranderungssperre

+ » ggf besonderes Vorkaufsrecht § 25 BauGB

Antrag Programmaufnahme

v
Vorgezogene Ordnungs- und
Programmaufnahme BaumaRnahmen
v (Vorweggenehmigung RP)

Gemeinderat (6ffentliche Sitzung)
Beschluss Vorbereitende Untersuchungen, Offentliche Bekanntmachung

Maglichkeit der Einschaltung eines Sa-
- nierungsbeauftragten/Sanierungstreu-
handers gem. § 157 ff BauGB

Vorbereitende Untersuchungen

. Bestandsaufnahme/Vorliegen stadtebaulicher Missstande

. Ziele/Neuordnungskonzept/Zeit- und Mafl3 nahmenplan

. Sozialplan (Grundsatze)

. Kosten und Finanzierung

. Durchfiihrbarkeit (zugig)

. Mitwirkungsbereitschaft

. Wahl des Sanierungsverfahrens
. Gebietsabgrenzung

b

Gemeinderat (6ffentliche Sitzung)
Beschluss Neuordnungskonzept und
Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Ortsliblich
—> Satzun

e Bekanntmachung
g rechtsverbindlich

besondere rechtliche Bestimmungen
(umfassendes / vereinfachtes Verfahren) treten in Kraft

Durchfihrungsphase

Ordnungsmaflnahmen § 147 BauGB

Weitere Vorbereitung

Fortschreibung

. Neuordnungskonzept

. Sozalplan

. Zeit- und MaBnahmenplanung

. Kosten und Finanzierungs-
Ubersicht

. evtl. vorgezogener Abschluss
fur Einzelgrundstiicke
§ 163 BauGB
. evtl. vorzeitige Ablésung
Ausgleichsbetrag

. Grunderwerb

. Bodenordnung

.Umsetzungen (Haushalte, Betriebe)
. Abbruch

. ErschlieBung, Parkierung

Freiflachengestaltung

. (Re-)Privatisierung

Abschluss Sanierung

Beschluss Gemeinderat
Aufhebung Satzung

offentliche Bekanntmachung

—» Benachrichtigung Grundbuchamt

Sanierungsvermerk
bei Anwendung §144 (2) BauGB
(Verfuigungssperre, Gen. Vorbeh.)

Baumafinahmen § 148 BauGB

. Modernisierung und Instandsetzung
. Schaffung Gemeinbedarfseinrichtungen
. Neu-/Ersatzbau

. ggf. Léschung Sanierungsvermerk
.forder- und beitragsrechtliche

Abrechnung, evtl. Uberschussverteilung
. ggf. Erhebung Ausgleichsbetrage
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2.  Beteiligungsphase

2.1  Trager offentlicher Belange

§ 139 Abs. 2 BauGB sieht in Verbindung mit den § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 1 bis 4 und 6
BauGB die Anhoérung der Behérden und Trager offentlicher Belange bei der
Vorbereitung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme, eine friihzeitige Gelegenheit
zur Stellungnahme vor. Dabei werden die TOB angeschrieben, deren Aufgaben von

einer beabsichtigten Sanierung beriihrt werden kénnen.

Mit Schreiben vom 03.04.2017 wurde den Trager offentlicher Belange mitgeteilt, dass
die Stadt Rheinfelden mit dem Gebiet ,Ortskern Herten II" eine stadtebauliche
ErneuerungsmaBnahme durchfiihren mochte.

Hierzu wurden die TOB gebeten, wenn ihre Belange beriihrt werden oder Anregungen
fur die Planung vorliegen, diese bis zum 05.05.2017 mitzuteilen. Ein

Lageplan, der die Abgrenzung des zukiinftigen Sanierungsgebietes aufzeigt, wurde
beigelegt.

Es ist festzuhalten, dass keinerlei Bedenken gegen die Sanierungsvorhaben der Stadt
eingewendet wurden. Relevante und in die Planung miteinzubeziehende Anmerkungen
wurde von der Katholischen Kirchengemeinde vorgebracht: bei Wegfall von Parkplatzen
auf dem Rathausplatz, muss an anderer Stelle fir die Gottesdienstbesucher gentigend

Stellplatze geschaffen werden.

Zudem wurde von einigen Behdrden um die weitere Beteiligung bzw. Unterrichtung bei

konkreten Sanierungsvorhaben gebeten.

Es ist davon auszugehen, dass die Behdrden die keine Stellungnahmen abgegeben
haben, keine Einwande haben und daher nicht auf das Anschreiben reagierten. Beim
Landratsamt Lérrach wurde nach nicht erfolgter Abgabe einer Stellungnahme nochmal
in Erfahrung gebracht, ob dies richtig anzunehmen sei. Dies wurde in einem Telefonat

bestatigt, mit der Begriindung, dass die Belange nicht bertlihrt seien.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt tabellarisch die Zusammenfassung der
eingegangenen TOB Stellungnahmen. Im Anhang sind alle Stellungnahmen dem

Bericht beigefigt.



Stadt Rheinfelden (Baden) - VU Teil Il - Sanierungsgebiet ,Ortskern Herten II*

Ifd. Ansprec |Antwort Stellungnahme/
Nr. |Behorde Abteilung h-partner [vom Anregung
1 |bn Netze Henry 10.04.2017 |im Gebiet befinden
Glassen sich Erdgas-

versorgungsleitungen,
Hausanschlisse und
Trinkwasserleitungen;
Hinweis auf
Sicherheitsabstanden
zu den Leitungen bei
Baumneupflanzungen;
Bitte um weitere
Einbeziehung in die
Planung;

2 |DB Bahn Stidbadenbus | Uwe Miihl | 10.04.2017 | Bei Uberplanung des
Rathausplatzes,
vorherige Erkenntnisse
fur Bushaltestelle mit
einflieBen lassen

3 | ED Netze Uwe 19.04.2017 | keine Anregungen

Rieple
4 |IHK Bertram |02.05.2017 |keine Bedenken und
Paganini Anregungen
5 |Katholische Richard |07.05.2017 | Parkplatze fir
Kirchengemeinde Miiller Gottesdienstbesucher
auf Rathausplatz
beriicksichtigen
6 |Petrusgemeinde Christine |16.05.2017 | keine Bedenken und
Rheinfelden Kaiser Anregungen
7 |Polizeiprasidium | Fdhrungs- und |Albrecht, |10.04.2017 |keine Anregungen
Freiburg Einsatzstab Johann
8 |Regionalverband Jean- 05.05.2017 | keine Anregungen
Hochrhein- Michael
Bodensee Damm
9 |RP Stuttgart Landesamt fur | Claudia 03.05.2017 | Liste der
Denkmalpflege |Mann Kulturdenkmale im
Untersuchungsgebiet;
Auflistung von
erhaltenswerten
Gebauden kann bei
Bedarf angefordert
werden; keine
archaologischen
Fundstellen bekannt;
10 | Stadt Schopfheim | Eigenbetrieb Herr 12.04.2017 | keine Belange berihrt
Stadtwerke Metzger
11 |Vermdgen und Immobilienman | Stefan 05.04.2017 | keine Bedenken und
Bau a-gement Ref. | Schwarz Anregungen

22
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2.2  Denkmalgeschiitzte Bauwerke

Im folgendem sind alle denkmalgeschitzten Bauwerke des Untersuchungsgebietes

aufgelistet:

HauptstraBe Fist. Nr. 157 | Brunnen, an der Ecke §2
RihrbergerstraBe/HauptstralBe
gelegen, oktogonaler Trog mit
mittigem Stock; am Trog datiert 1909

HauptstraBBe Fist. Nr. 121 | Brunnen, vor HauptstraBe 44 gelegen, | § 2
mit querrechteckigem Trog und
quadratischem Stock; am Trog datiert
1895

HauptstraBe 20 Flst. Nr. 250 | Einhaus mit Wohnteil und Scheune; §2
Wohnteil zweigeschossig, Satteldach,
17. Jahrhundert

HauptstraBe 27 Flst. Nr. 253 | ,Schwarzer Adler", Gasthaus, §2
zweigeschossig, Satteldach, friihes 19.
Jahrhundert. TUrsturz datiert 1835.
Ohne den rickwertigen Neubau

HauptstraBe 33 Flst. Nr. 48 Pfarrhaus; heute Ortsverwaltung; §2
zweigeschossiger Baukdrper mit
Walmdach; 1741/47, Architekt Johann
Caspar Bagnato

HauptstraBe 38 Flst. Nr. 117 | Wohnhaus, zweigeschossig mit §2
symmetrischer Hauptfassade;
Pyramidendach; Tursturz datiert 1903

RabenfelsstraBe 23 Flst. Nr. 43 Gasthaus ,Engel", Winkelgehoft; §2
zweigeschossiger Gasthausbau mit
anschlieBender Scheune; Mitte 19.
Jahrhundert (Sachgesamtheit)

2.3  Befragung der Eigentiimer

Ein wichtiger Teil der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Befragung der
Eigentiimer. Hierbei sind vor allem die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer sowie
die Einschatzung der Gebdudezustande von Relevanz. Es wurden 59 Eigentimer
angeschrieben, dabei kamen 29 Riicklaufe was einer Quote von 49% entspricht. Dies
ist als ein sehr gutes Ergebnis zu sehen, und lasst auf ein groBes Interesse an der
Sanierung in Herten schlieBen. Erstaunlich war auch, dass alle antwortenden
Eigentiimer geniigend Stellplatzflachen auf ihrem privaten Grundstiick haben. Zudem
wollen 25 Eigentiimer ihr Gebdude nicht verkaufen, drei machten keine Angaben und
nur ein Eigentimer gab an verkaufen zu wollen. Hierbei lasst sich eine generelle

Zufriedenheit mit dem Ortsteil als Wohnlage interpretieren.
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2.3.1 Gebaudezustand

Ein wichtiger Baustein der Befragung ist die Abfrage nach dem Gebdudezustand und
den geplanten MaBnahmen, die im Rahmen einer Sanierung durchgefiihrt werden
kénnten. Zunachst wurde nach dem Zustand der Gebaude sowie den vorstellbaren
MaBnahmen gefragt.

Von den Dbefragten Eigentimern schatzen die meisten Eigentimer ihre
Gebdudesubstanz als gut ein, vier von ihnen sogar als sehr gut. Acht Eigentimer

schatzen die Bausubstanz als mittel ein, zwei als schlecht.

Gebdudezustand
16
14
12

10

0 -

A O ©

N

M sehr gut 4

Hgut 14
mittel 8

M schlecht

M sehr schlecht 0

Die am meisten genannte MaBnahme ist das Beheben von Mangeln an Gebaudeteilen,
drei der Befragten sehen eine Gesamtmodernisierung vor. Jeweils drei Eigentimer

mochten ihre Gebaude erweitern oder Stellplatze schaffen.
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MaRnahmen

12

10

8

6

4

- HEN B

0 —
B Gesamtmodernisierung 3

H Beheben v. Méngel an

Gebaudeteilen 10
M Erweiterung 3
B Umnutzung Nebengebaude 0
B Bau Garage/Stellplatze 3
B Abbruch Nebengebaude 1
H Neubau 0

Die Bereitschaft mit privaten ModernisierungsmaBnahmen bei der Stadtebaulichen

Erneuerung mitzuwirken, ist mit 68% als positiv zu sehen.

Bereitschaft zur Modernisierung

= ja ®nein
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2.3.2 Gewerbe

Der Fragebogen enthielt auch Fragen zu Gewerbeeinheiten. Es wurde nach dem
Zustand der Gewerbeeinheiten gefragt, insgesamt antworteten fiinf Eigentiimer auf
diese Frage. Vier Eigentimer gaben an, dass sich die Gewerbeeinheiten in einem guten
Zustand befinden, einer von ihnen gab mittel an.

2.3.3 Wohnqualitat in der Wohnumgebung

Es wurde nach den Vorziigen und den Mangeln in der Wohnumgebung, mit offenen
Fragestellungen, gefragt. Als Vorziige wurden am haufigsten die Nahe zur Ortsmitte und den
Versorgungseinrichtungen genannt. Aber auch die Garten und die ruhige Wohnlage wurden
oft als Vorzug herausgestellt. Der in den Augen der Eigentiimer wohl groBte Mangel ist das
hohe Verkehrsaufkommen und der damit verbundene Larm. Schlechte Parksituation fir

Gaste und der schlechte Zustand des Kirzeweges, wurden ebenfalls genannt.

2.3.4 Schwerpunkte der stadtebaulichen Erneuerung

Mit einer offenen Fragestellung wurde auch nach den Schwerpunkten bei der
Stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme und weiteren Anregungen gefragt. Die am
haufigsten gegebene Antwort war eine Verkehrsberuhigung im gesamten
Untersuchungsgebiet mit einem ausreichenden Angebot an offentlichen Parkplatzen in
der Ortsmitte. Die Rathausplatzumgestaltung war ebenfalls dreimal genannt, dabei
wurden absenkbare Glascontainer und ansprechende Bepflanzungen gewinscht.
Zweimal wurde die dringende Sanierung des Kirzeweges genannt. Dabei wurde zudem
eine Verlangerung als FuBwegeverbindung zur Augster StraBe angeregt. Der
rechtskraftige Bebauungsplan JKirzeweg" berticksichtigt bereits  diese

FuBwegeverbindung.

Eine weitere offene Fragestellung war die Frage nach fehlenden o&ffentlichen
Einrichtungen, Nutzungen und Angeboten. Hierbei kamen verschiedene Anregungen.
Mit jeweils drei Nennungen wird ein Drogeriemarkt, Arzte und weitere Miilleimer bzw
eine Dogstation in Herten vermisst. Zwei Nennungen gab es fiir die Verbesserung des
OPNV Angebotes und fiir bessere Lebensmittelgeschifte (Metzger). Ansonsten gab es
jeweils eine Nennung flir Angebote fiir Jugendliche, Banke, U3 Kita, Generationenhaus,
Carsharing, Gesamtschule und eine Sporthalle.
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3.1

3.  Neuordnungskonzept

Mallnahmen

Nach Feststellung der Sanierungstatbestande kann nun ein MaBnahmenkonzept erarbeitet

werden. Dieses Konzept kann im Laufe der Durchflihrung der ErneuerungsmaBnahme

angepasst und fortgeschrieben werden. Zudem dient es der Kostenlibersicht, die in Kapitel 5
abgebildet ist.

Folgende Erneuerungsziele werden definiert:

4.1

Schaffung und Starkung Ortsmitte

Schaffung Aufenthaltsbereich in der Ortsmitte

Neuordnung des Rathausplatzes unter Einbeziehung des Rewe Marktes
Starkung und Erhalt Einzelhandel

Energetische Modernisierung Rathaus

Modernisierung Haus Rabenfels

Modernisierung sudlicher Gehweg in der HauptstraBe

Aufstockung Kindertagesstatte um ein Geschoss fur Ganztagesplatze

private Modernisierungen, teilweise unter Denkmalschutz stehend

4, Verfahrenswahl

Umfassendes und vereinfachtes Sanierungsverfahren

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Verfahren ist dann anzuwenden, wenn die besonderen boden-

rechtlichen Vorschriften nicht erforderlich werden und die Sanierungsdurchflihrung
ohne ihre Anwendung nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 BauGB).

Ergibt sich aus dem Sanierungskonzept, dass durch die Sanierung lediglich Be-

standserhalt ohne nachhaltige Eingriffe in die Grundstiicksverhaltnisse erzielt wird, ist

das vereinfachte Verfahren angebracht. Beispiele hierfiir sind die Gestaltung des

offentlichen Verkehrsraums, die Neuordnung historischer Altstadte und die

Verbesserung von alteren GroBsiedlungen.

10
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Wird die Satzung im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende

Auswirkungen:
= Die besonderen bodenrechtlichen Vorschriften finden keine Anwendung.

= Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nach § 153 Abs. 1 BauGB sind nicht

wie beim umfassenden Verfahren begrenzt.

» Die Genehmigung von Kaufvertragen kann nicht versagt werden, wenn nur
der Grundstiickswert den Anfangswert vor der Sanierung Ubersteigt (keine
Preiskontrolle) (§ 153 Abs. 2 BauGB). Bei der Durchfiihrung der Sanierung im
vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die Moglichkeit, Kaufvertrage
zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis Uber dem vom Gutachter-

ausschuss durch Wertermittlungsgutachten festgestellten Wert liegt.

= Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen werden nicht durch die Erhebung
von Ausgleichsbetragen abgeschopft, stattdessen gilt das allgemeine
Stadtebaurecht, d.h. ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB werden
erhoben, sofern ErschlieBungsanlagen hergestellt werden.

Grundsatzlich gelten die Bestimmungen der §§ 144 und 145 BauGB uber die
Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen auch im vereinfachten
Verfahren. GemaB § 142 Abs. 4 in Verbindung mit § 144 BauGB besteht die Mdglichkeit
einer differenzierten Anwendung. Dies gilt besonders fiir die Verfligungs- und
Veranderungssperre. Die Gemeinde hat folgende, auf ihre konkreten
Sanierungsbediirfnisse abgestimmte Gestaltungsmdglichkeiten in Hinblick auf die

Satzung:

= Die Genehmigungstatbesténde nach § 144 BauGB gelten uneingeschrankt.
Diese Mdoglichkeit gilt automatisch, wenn in der Satzung auBer dem Wedfall
der §§ 152 bis 156 BauGB nichts anderes bestimmt ist. Die allgemeinen
Vorschriften der §§ 14 bis 21 sowie § 51 BauGB finden dann keine

Anwendung.

= Die Genehmigungstatbestande nach § 144 Abs. 1 BauGB werden aus-
geschlossen. Es gelten nur die Tatbestdnde nach § 144 Abs. 2 BauGB.

= Die Genehmigungstatbestande nach § 144 Abs. 2 BauGB werden aus-
geschlossen. Es gelten nur die Tatbestdnde nach § 144 Abs. 1 BauGB.

11
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Die Genehmigungstatbestdnde nach § 144 BauGB werden insgesamt
ausgeschlossen.

Umfassendes Sanierungsverfahren

Flr die Durchflihrung der Sanierung im umfassenden Sanierungsverfahren muss die

Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente der §§ 152 bis 156 BauGB

erforderlich sein.

Dies ergibt sich aus dem Sanierungskonzept. Die Gemeinde muss das umfassende

Verfahren anwenden, wenn

durch BodenordnungsmaBnahmen in starkem MaBe in private Grund-

stlicksverhaltnisse eingegriffen werden muss,

die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht, ausgeldst allein
durch die Aussicht auf Sanierung,

die Grundstlickseigentimer durch Leistungen der Gemeinde erhebliche
Vorteile erlangen, die nicht (iber das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht
abgeschopft werden kénnen,

umfassende OrdnungsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen.

Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefiihrt, hat dies folgende

Auswirkungen:

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nicht bericksichtigt (§ 153 Abs. 1
BauGB). Es werden lediglich Werterhéhungen bericksichtigt, die der

Betroffene durch eigene Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt hat.

Wenn der Kaufpreis eines Grundstiicks den Anfangswert vor der Sanierung
Ubersteigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrages versagt werden (§ 144
und § 153 Abs. 2 BauGB). Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen

auf dem Grundstlicksmarkt werden dabei berticksichtigt.

Die Gemeinde darf nur zum Anfangswert kaufen (§ 153 Abs. 3 BauGB), ohne
Entschadigung sanierungsbedingter Werterh6hungen und zum
Neuordnungswert - Wert nach Abschluss der Sanierung - verdauBern (§ 153
Abs. 4 BauGB).
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= Die Gemeinde muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erheben
(§ 154 BauGB), daflir entfallt die ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127
BauGB. Durch die im umfassenden Verfahren zu erhebenden
Ausgleichsbetrage sollen Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht auf
die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten sind,
abgeschdpft und zur Finanzierung der GesamtmaBnahme eingesetzt werden.

4.2  Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im foérmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im
vereinfachten Sanierungsverfahren als auch im Sanierungsverfahren unter Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (umfassendes Verfahren), zur

Anwendung:

= § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (liber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von

Grundstilicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

= § 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB (ber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24

Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers.

= § 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

Grinden.

= §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten

Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird.
= §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und Harteausgleich.

= §§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verldngerung von Miet- und
Pachtverhaltnissen und anderen Vertragsverhaltnissen.

4.3  Wahl des Sanierungsverfahrens fiir das Erneuerungsgebiet ,,Ortskern Herten
II“
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Grundsatzlich gilt, dass die Wahl zwischen den beiden oben beschriebenen
Verfahrensarten nicht im Ermessen der Gemeinde liegt. Das BauGB geht vielmehr
davon aus, dass auf den Einzelfall nur das eine oder andere Verfahren zutrifft, so dass
die Entscheidung daher sachgerecht und sorgfdltig getroffen und in den
Vorbereitenden Untersuchungen begriindet werden muss.

Bei der Entscheidung Uber das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation
im festzulegenden Sanierungsgebiet berticksichtigt werden.

Dabei ist folgendes zu beachten:
e die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zur
vorhandenen stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet
e die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Berlicksichtigung
der Bodenpreise. Soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen im
Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten sind, ist die Anwendung der §§ 152
bis 156 BauGB insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf:
- die Mdglichkeiten, Grundstiicke fiir Ziele und Zwecke der Sanierung
zum sanierungsunbeeinflussten Grundstlickswert zu erwerben (§ 153
Abs. 3 BauGB),
- die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch
unkontrollierte Bodenwerterhéhungen (§144, §153 Abs. 2 BauGB),
- die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur Finanzierung der Sanierung
im Vergleich zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach § 127 ff
BauGB.

Der Gemeinderat muss demnach vor einer Entscheidung Uber das kinftige Verfahren
die konkreten Verhdltnisse im Untersuchungsgebiet anhand der Vorbereitenden
Untersuchungen betrachten, abwdagen und diskutieren, ob die besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB erforderlich sind.

Eine echte Prognose ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erforderlich. Wesentlich fiir
die Empfehlung im Gebiet ,Ortskern Herten II' sind die Aussagen aus dem
Abschlussbericht der Vorbereitenden Untersuchungen (iber die vorgefundene
Gebietscharakteristik, die stadtebaulichen Misssténde, die Zielsetzung der Sanierung

und das Neuordnungskonzept.
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Da im kinftigen Erneuerungsgebiet keine bodenordnenden MaBnahmen anstehen, der

Abbruch von Gebaduden keine Rolle spielt und dem gegeniber der Erhalt und die zeitgemaBe

Bewohnbarmachung von Wohnraum priorisiert wird, kann dem zufolge das einfache
Verfahren zur Anwendung gelangen.

4.4  Abgrenzung formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen haben gezeigt, dass im
Untersuchungsbereich ,Ortskern Herten II" stadtebauliche, strukturelle und funktionale

Missstande im Sinne des Baugesetzbuches vorhanden sind.

An der Beseitigung der Missstdnde im Gebiet ,Ortskern Herten II" besteht ein
offentliches Interesse. Die Durchfiihrung eines férmlichen Sanierungsverfahrens nach
den Bestimmungen der §§ 136 ff BauGB bietet sich deshalb an.

Ein von der Stadt Rheinfelden férmlich festzulegendes Stadtebauliches
Erneuerungsgebiet ist gem. § 142 Abs. 1 BauGB so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmaBig durchfiihren lasst. Die Einbeziehung der Grundstlicke muss

gemaB der planerischen Konzeption der Stadt gerechtfertigt sein.

Die KE schlagt in Abstimmung mit der Stadt vor, das Gebiet ,Ortskern Herten II" mit
einer Abgrenzung als Stadtebauliches Erneuerungsgebiet gem. § 142 Abs. 1 BauGB

férmlich festzulegen.

Das vorgeschlagene Satzungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet
der Vorbereitenden Untersuchungen, Teil I - Grobanalyse.

Weder die Verteilung der beurteilten Gebdudezustéande noch die Rlickmeldungen der
Mitwirkungsbereitschaft privater Grundstiickseigentimer lassen es sinnvoll erscheinen,

das vorgeschlagene Satzungsgebiet zu verkleinern.
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4.5  Weitere Vorgehensweise

Nach der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen kann das
Sanierungsgebiet ,Ortskern Herten II" formlich als Satzung festgelegt werden (§ 142
BauGB). Dabei missen stadtebauliche Missstdnde im Gebiet laut § 136 Abs. 2 BauGB
vorliegen, um eine formliche Festlegung zu rechtfertigen. Der vorliegende Bericht zeigt

dies auf.

Im Einzelnen stehen folgende Schritte an:

e Zustimmende Kenntnisnahme der Vorbereitenden Untersuchungen und
Festlegung der Sanierungsziele durch den Gemeinderat,

e Abgrenzung des Gebietes zur formlichen Festlegung und Entscheidung Uber
das Sanierungsverfahren,

e Beschluss des Gemeinderats (ber die férmliche Festlegung nach § 142
BauGB (Sanierungssatzung § 142 Abs. 3 Satz 1 BauGB),

e Beschluss des Gemeinderats Uber die Oortlichen Forderrichtlinien fir
MaBnahmen auf Grundstiicken im privaten Eigentum.

e Ortslibliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung zur Erlangung der
Rechtskraft (§ 143 Abs. 1Satz 1 BauGB),

e Benachrichtigung des  Grundbuchamtes  zur  Eintragung  des
Sanierungsvermerks (§ 143 Abs. 2 BauGB)

e Benachrichtigung des Regierungsprasidiums Freiburg

e Aufstellung und Fortschreibung der Kosten und Finanzierungsibersicht (§
149 BauGB)

e Durchflihrung von Ordnungs- und BaumaBnahmen
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5. Kosten und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten der MaBnahmen sind in der nachfolgenden Ubersicht zusammengestellt.
Grundlage der ermittelten zuwendungsfahigen Kosten sind die von der Stadt notwendig
durchzufiihrenden ErschlieBungsmaBnahmen im Bereich des Rathausplatzes und des
Gehweges entlang der HauptstraBe. Desweiteren notwendige zeitgemaBe BaumaBnahmen
im unter Denkmalschutz stehenden Rathausgebdude und dem stadteigenen Gebdude in der
RabenfelsstraBe. Zudem soll der bestehende Kindergarten in der NagelestraBe um eine
Ganztagesgruppe und baulich um ein Stockwerk erweitert werden. Bei den
PrivatmaBnahmen wurden die in Herten gewonnenen Erkenntnisse aus der Durchfiihrung bei
der ersten ErneuerungsmaBnahme im Ortskern im Blick auf Mitwirkung und Intensitat der
einzelnen MaBnahmen zugrunde gelegt. Die Summe ist abweichend von der aus der
Grobanalyse. Als Griinde sind die intensiven Modernisierungen, teils unter Denkmalschutz

stehender Gebdudesubstanzen, zu nennen.

Kostengruppe Forderfahige
Ausgaben MaBnahme Kosten T€
L. Vorbereitende Untersuchungen 15
II. Weitere Vorbereitung 10
III1. Summe Grunderwerb 0

OrdnungsmaBnahmen 300
Iv. - Gestaltung 6ffentliche Platzflache (ca. 2.000m2x150€) 20

- Gehweg HauptstraBe (ca. 140m2 x 150€)

BaumaBnahmen

- Rathaus (Denkmalschutz 85%) 500
V. - Haus Rabenfels 185

- Kindergarten (Aufstockung 30%) 360

- private MaBnahmen 180
VI. Sonstige MaBnahmen 0
VII. Sanierungstragerhonorar 30
Summe
Ausgaben 1.600
Kostengruppe Forderfahige
Einnahmen MaBnahme Kosten T€
L. Grundstiickserlése 0
II. Darlehensriickflisse 0
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I1I. Sonstige Einnahmen 0

Summe 0

Einnahmen

Saldo Ausgaben - Einnahmen 1.600
6. Anhang
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