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1.

1.1

SANIERUNGSVORAUSSETZUNGEN

Durchfihrung der stadtebaulichen Erneuerung in Stegen

Die Gemeinde Stegen hat mehrmals Mal einen Antrag auf Aufnahme in ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm, zuletzt fir das Programmijahr 2011 gestellt. Die
Gemeinde hat die Wartezeit bis zur Aufnahme sinnvoll genutzt, indem sie im Vorgriff auf
die erhoffte Aufnahme den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2009
veranlasst hat.

Nach Zeiten des Wachstums und der Prosperitdt muss die Gemeinde nunmehr verstarkt
das Augenmerk auf die Innenentwicklung und die Sicherung und den Erhalt der &rtlichen
Infrastruktur richten. Ein wesentlicher Baustein konnte im Zuge der Vorbereitungen des
Antrages und der Vorbereitenden Untersuchungen erreicht werden: die
Auseinandersetzung mit den Defiziten der Gemeinde im innerértlichen Bereich
gemeinsam mit allen Akteuren (Blrger, Gewerbetreibende, Gemeinderat und Verwaltung)
sowie Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes fiir die Ortsmitte. Im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen konnten diese Erkenntnisse entsprechend vertieft
werden.

Um Beurteilungsgrundlagen fir die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes zu
gewinnen, die allgemeinen stadtebaulichen Ziele festzulegen bzw. fortzuschreiben und
die Durchfihrbarkeit der Sanierung auch in finanzieller Hinsicht nachzuweisen, sieht der
Gesetzgeber in § 141 BauGB die Durchfihrung so genannter "Vorbereitenden
Untersuchungen" vor.

Hierzu geho6rt die Kenntnis UOber die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhédltnisse und Zusammenhdnge sowie die anzustrebenden Ziele und die
Durchfiinrbarkeit der Sanierung. Die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der
Grundstickseigentimer und anderer Nutzungsberechtigter ist dabei von besonderem
Interesse, da sie wesentlich ist fir das Gelingen der Sanierung.

Am 21.04.2009 hat der Gemeinderat die Durchfihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen beschlossen und den Auftrag hierzu an die Ridiger Kunst -
KommunalKonzept GmbH erteilt. Mit den von der Sanierung betroffenen Eigentimern
wurden im Juli 2009 Gespréache gefiihrt.

Die Aufnahme in das Programm ,fiir kleinere Stadte und Gemeinden (LRP) erfolgte mit
Bescheid vom 04.03.2011.

GemaB § 142 BauGB ist das vorgesehene Sanierungsgebiet in einer Sanierungssatzung
formlich festzulegen. Der Beschluss wurde auf der Grundlage der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchung dem Jahr 2009 und deren Fortschreibung am 22.03.2011
gefasst und am 01.04.2011 verdffentlicht.
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1.2 ZUSAMMENFASSUNG DES ZEITLICHEN ABLAUFS:

21.04.2009 Beschluss des Gemeinderates: Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen

30.04.2009 Veréffentlichung Vorbereitenden Untersuchungen

21.07.2009 und 24.07.2009 | Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen

04.08.2009 Vorstellung Planung Edeka Angrenzer

April 2010 Erganzung VU Ergebnisse nach Abstimmung Bauverein
bezliglich Edeka — weitere Konkretisierung

Méarz 2011 Nachuntersuchung VU / Bericht Gemeinderat

Méarz 2011 Stadtebaulicher Wettbewerb zur Uberplanung des
Edeka-Areals.

22.03.2011 Beschluss des Gemeinderates Férmliche Festlegung

01.04.2011 Veroffentlichung Férmliche Festlegung /
Rechtskraft am 08.04.2011

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH
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1.3 Ablaufschema einer stadtebaulichen Erneuerung nach dem Baugesetzbuch

EINZELNE PHASEN IM
ABLAUF EINER SANIERUNG

Voruntersuchungen und Antragstellung fiir das
Sanierungsprogramm

Feststellung von stadtebaulichen Missstanden
Grobanalyse und Lésungsansatze

Erste Kosten- und Finanzierungsubersicht

Beschluss des Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
Gemeinderates

Vorbereitende Untersuchungen

Bestandserhebung und Analyse der rechtlichen,
wirtschaftlichen, stadtebaulichen und sozialen Verhéltnisse
Entwicklung konkreter Ziel- und Planvorstellungen
Neuordnungskonzept

Grundziige eines Sozialplanes

Offentlichkeitsarbeit

Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Verfeinerte Kosten- und Finanzierungsibersicht

Beschluss des Férmliche Festlegung
Gemeinderates (Abgrenzung, Verfahren, Férderung)
Sanierungsdurchfiihrung
Betreuung und Beratung der Stadt, beteiligter Birger und
auch Investoren
Stadtebauliche Planung (Bebauungsplane etc.) und
Finanzplanung
OrdnungsmaBnahmen und Grunderwerb der Stadt
sowie u.a.: — Bodenordnung
— Umsetzung von Bewohnern und Betrieben
— Durchflihrung des Sozialplanes
— Abbruch von Gebauden
— Verkehrslenkung und Stellplatzschaffung
— Ergénzung von Versorgungseinrichtungen
BaumaBnahmen:
— Neubau von privaten und éffentlichen Gebauden
— Modernisierung und Umnutzung von Gebauden

Beschluss des Abschluss der Sanierung
Gemeinderates

Aufhebung der Sanierungssatzung
Schlussabrechnung der gesamten SanierungsmafBnahmen
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1.4 Voraussetzung fir die Durchfiihrung

Voraussetzung fir die Durchfihrung von SanierungsmaBnahmen ist das Vorliegen
stadtebaulicher Missstande in dem betreffenden Gebiet. Es werden zwei Arten von Missstidnden
unterschieden, einmal Substanzschwéchen und zum anderen Funktionsschwéchen:

Substanzschwéchen liegen dann vor, wenn das Gebiet nach seiner Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entspricht.

Funktionsschwéchen liegen vor, wenn das Gebiet in Erflllung der Aufgabe, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegt, beeintrachtigt ist. Auch der unbebaute Zustand eines Gebietes kann
eine Funktionsschwache darstellen, wenn eine Bebauung oder eine andere Nutzung zur
Aufgabenerfillung erforderlich ist.

Wie eingangs bereits beschrieben wurden im Untersuchungsgebiet Substanzschwéachen
(baulicher Zustand einzelner Gebaude) festgestellt. Das Untersuchungsgebiet weist dariiber
hinaus Funktionsschwachen bei der vorhandenen Infrastruktur auf.

1.5 Sanierungsziele

Die Sanierung in Stegen hat u. a. die Ziele:

e Sicherung und Verbesserung der Grund- und Nahversorgung
Schaffung eines Identitét stiftenden Ortsmittelpunktes

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Attraktivitdt durch Schaffung einer Ortsmitte
insbesondere durch den Abbruch des derzeitigen Edeka-Ladens und Neubau an gleicher
Stelle.

e Erhaltung und Verbesserung o6ffentlicher Infrastruktureinrichtungen inkl. energetischer
Sanierung.

e Verbesserung der StraBenraumgestaltung
e Umbau/Anpassungsarbeiten Rathaus

e Energetische Erneuerung des Kindergartens

1.6 Behebung von stadtebaulichen Missstédnden

Ein Gebiet wird wesentlich verbessert, wenn bauliche und sonstige Anlagen errichtet,
modernisiert, instandgesetzt oder erhalten werden. Zur Behebung ist nicht erforderlich, dass
alle stadtebaulichen Missstande beseitigt werden. Es reicht, wenn die vorhandenen
Missstande wesentlich gemindert oder durch die MaBnahmen der Gemeinde private
Investitionen so angeregt werden, dass sich ein Erneuerungsprozess aus eigener Kraft
vollziehen kann.
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1.7 MaBnahmen zur Behebung

Zur Behebung stadtebaulicher Missstande kommen insbesondere in Betracht:

die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden,

die Beseitigung baulicher Anlagen, Umbauten und Neubebauung,

die nutzungsgerechte Aufbereitung von Flachen,

die Herstellung, Erweiterung oder Umgestaltung von ErschlieBungsanlagen,

1.8 ZweckmaBigkeit des Verfahrens

Die Durchfhrung einer Sanierung ist absolut erforderlich und sinnvoll, wenn nur durch die
Bereitstellung der Sanierungsférdermittel die Beseitigung der stadtebaulichen Missstéande
innerhalb eines angemessenen Zeitraums erreicht werden kann. Das Sanierungsverfahren
ermdglicht die Anwendung der §§ 144 - 145 BauGB, mit dem die Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen erheblich erleichtert wird.

1.9 Allgemeine Zuwendungsbestimmungen

Die rechtlichen Grundlagen der Sanierung sind zum einen das Baugesetzbuch (§§ 136 -
164 BauGB) und zum anderen die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums (ber die
Vorbereitung, Durchfihrung und Férderung stadtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen
(Stadtebauférderungsrichtlinien StBauFR 2007). Die Gemeinde entscheidet Uber die Héhe der
Fordermittel fUr private ModernisierungsmaBnahmen, wahrend fiir kommunale MaBnahmen die
StBauFR maBgeblich ist. Indessen besteht kein Rechtsanspruch auf die Gewéahrung von
Fordermitteln. Geférdert wird die stadtebauliche Erneuerung als GesamtmaBnahme innerhalb
des abgegrenzten Sanierungsgebietes auf der Grundlage der aufgestellten Sanierungsziele.
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2. STRUKTURDATEN UND PLANUNGSVORGABEN

2.1 Regionalplan Sudl. Oberrhein 1995

‘. Regionalverband Siidlicher Oberrhein

Planen. Beraten. Entwicken.

Regionalplan 1995
Strukturkarte mit Fortschreibungen

'---".-_i Region e Entaickiungsechse (P5 L3.3)

- Vardiciungsraum gem, LEP (PS2.1.1

E:'le‘-.' Randzone um den Yerdichiurgsrsun gem LEP @3.1,1)
Vardichungabseeich im Lindichen Raum gem. LEP (1.11)

Landiicher Raum gem LEF (2.1.1)

. Oberzeninam (F§ 2.1.1)
. etz ertrum (3 L1.2)

Urterzentnam (PS5 2.1.3)

H Doppelientram

Ot als Siedlungsbersich (PS 2.3.1)
patas

S .
Crwince als Sedungsbereich P35 1.3.3)
]

® rsinewnmpsiig
o
L
ry Dawits et Elgenantwickiung (P61 5)

Schwerpunit fur Gewdibe- und
P8 2.83)
@
N
ﬂ‘ pri 'm. ;\lm'\ o Geidrde ey .
oe i Srow staans 3 wremsen

Sanierung "Ortsmitte”

Seite 13



Vorbereitende Untersuchungen Gemeinde Stegen
Férmliche Festlegung Sanierung "Ortsmitte”

2.2 Lage im Raum

Die Gemeinde Stegen gehdrt zum Landkreis Breisgau Hochschwarzwald und hat zwei
weitere Ortsteile Wittental und Eschbach. Die Gemeinde liegt ca. 15 Kilometer stiddstlich der
Randzone zum Verdichtungsraum des Oberzentrums Freiburg und befindet sich an der
Entwicklungsachse Freiburg — Kirchzarten — Titisee-Neustadt.

Durch die Lage in der Nahe zur B 31 sowie die gute Verbindung nach Kirchzarten verflgt
die Gemeinde Uber eine gute Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz.

T e VR
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2.3 Lage im Ort

Beschreibung:
Das Sanierungsgebiet erstreckt sich entlang von der Kirchzartener StraBe. bis zur

WeilerstraBe und umfasst die angrenzenden Bereiche sowie das Rathaus, Edeka-Gebaude,
damit die unmittelbare Ortsmitte des Hauptortes von Stegen.

Ruadiger Kunst-KommunalKonzept GmbH Seite 15
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3. ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

3.1 Untersuchungsqgebiet

Das Untersuchungsgebiet wurde so abgegrenzt, dass alle Bereiche erfasst wurden, in denen
sowohl éffentliche als auch private MaBnahmen zur Verwirklichung einer Neuordnung notwendig
bzw. sinnvoll erschienen. Das dem Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen zugrunde liegende Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den
erweiterten Bereich des Ortsmittelpunkts, die Grund- und Nahversorgung sowie die daran
angrenzenden Grundstlcke, sowie Flachen, die fur flankierende MaBnahmen zur Verwirklichung
der Sanierungsziele in Anspruch genommen werden. Bei den an das Untersuchungsgebiet
angrenzenden Grundstiicken wurde jeweils untersucht und abgewogen, ob eine Aufnahme in das
Gebiet zweckmaBig ist. Die genaue Abgrenzung ist dem untenstehenden Plan "Abgrenzung
Untersuchungsgebiet Vorbereitende Untersuchung gem. § 141 BauGB" zu entnehmen.

Abgrenzung des Gebietes der Vorbereitenden Untersuchung
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3.2 Grundlagen der Bestandsaufnahme und Vorgehen

Die grundstiicks-, haushalts- und personenbezogenen Daten wurden erfasst durch Erhebungen
aus dem Grundbuch und der Einwohnermeldedatei und den Bauakten.

Erganzt wurde dies nach eigener Beurteilung vor Ort und durch persénliche Befragung der
Eigentimer, Mieter und der Gewerbetreibenden. Diese wurden angeschrieben und ein
Gesprachstermin vereinbart. Kam dieser nicht zustande, z.B. weil die Betroffenen nicht zum
vereinbarten Zeitpunkt erschienen sind, wurde der Fragebogen zugestellt und um Ricksendung
gebeten. Die mit den Gesprachen und durch Ricklauf der Fragebdgen ermittelten Daten sind
ausreichend, um als Beurteilungsgrundlage flr die Sanierung zu dienen.

Im Einzelnen wurden folgende Daten erhoben:

Grundstlicksbezogene Daten:

Lage, Zuganglichkeit
Flurstlicksbezeichnung, Grundbuchstelle
FlurstlicksgroBe

Eigentimer

Nutzungsberechtigter

Nutzung der Gebaude und der Freiflachen
ErschlieBung

VVVVVYY

Wohnungsdaten:

Ausstattung

Belichtung

Beluftung

Zustand

Zuschnitt

Versorgung und Entsorgung
Beheizung

Stellplatze

VVVVVYVYYVYY

Zu allen Daten wurden Beurteilungskriterien erarbeitet.
Als Beurteilungsgrundlagen dienten:

> Baugesetzbuch
> Baunutzungsverordnung
> Landesbauordnung

In den Einzelgespréachen wurden dariber hinaus Informationsstand, Mitwirkungsbereitschaft und
ggf. Anregungen, Kritik und Veranderungswinsche der Sanierungsbetroffenen festgestellt. Das
Ergebnis der Befragung beruht auf MeinungséauBerungen der jeweiligen Haushaltsmitglieder.

Die Birger konnten sich im Rahmen einer Bidrgerversammlung und der o6ffentlichen
Gemeinderatssitzung Uber die Vorbereitende Untersuchung und die geplante
SanierungsmaBnahme informieren. Dariiber hinaus wurde den Bewohnern und Eigentimern
im Vorfeld zu den Einzelgesprachen ein Informationsfaltblatt Gber das Verfahren zugesandt.

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH Seite 18
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Die betroffenen Bulrger hatten auBerdem die Mdglichkeit, zusétzlich telefonische
Informationen einzuholen, was von einigen Beteiligten auch genutzt wurde.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen ist in den folgenden Abschnitten
dokumentiert.

3.3 Grundstiicke

Zuganglichkeit:

Alle Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind an das 6ffentliche StraBen- und Wegenetz
direkt angeschlossen.

Grundsticksform:

Im Allgemeinen sind die Grundstlicksformen so beschaffen, dass die Bebaubarkeit auch
nach den heute glltigen bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Bestimmungen
gewahrleistet ist.

3.4 Nutzungen / Bebauung

Auf eine detaillierte Bestandsaufnahme und grafische Darstellung der Nutzungsstruktur wurde
verzichtet, weil daraus aufgrund der bekannten Verhéltnisse in Stegen relativ wenig
sanierungsrelevante Hinweise zu erwarten waren.

Das Sanierungsgebiet ist durchgangig gepragt durch eine gemischte Nutzung von Wohnen,
Gewerbe sowie offentlichen Einrichtungen. Gegentber dem Rathausbereich befinden sich
verschiedene Blros wie beispielsweise Banken, Friseur, Einzelhandel, Arztpraxen und
Dienstleister. In den Obergeschossen einiger Gebaude befinden sich vorwiegend Wohnungen.

Im Untersuchungsgebiet, bzw. direkt daran angrenzend im Bereich des Rathausplatzes befinden
sich wichtige Ooffentliche Einrichtungen wie Rathaus, o6kumenisches Bulrgerzentrum,
Kageneckhalle, Kindergarten und der Friedhof.
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3.5 Zusammenfassung der Stadtebaulichen Missstande

Die durchgefiihrten "Vorbereitenden Untersuchungen wiesen Missstande vor allem in folgenden
Bereichen auf:

bei der Funktionsféhigkeit des Gebietes in Bezug auf:

a) Versorgung des Ortes mit Gitern des téglichen Bedarfes und Bedeutungsverlust der noch
vorhandenen Geschafte

b) drohende Leerstande

c) StraBenraumgestaltung, Sicherheit fir FuBganger und Radfahrer

d) Aufenthaltsqualitat

im strukturellen Bereich in Bezug auf:

a) die drohende Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
b) die bauliche Beschaffenheit der Gebdude, insbesondere auch der infrastrukturellen
Einrichtungen

3.6 Einwohner- und Sozialstruktur / Sozialplan

GemaB § 180 BauGB wird die Erstellung eines Sozialplanes dann gefordert, wenn bei der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme flir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind.

Von einer umfassenden Analyse der Sozialstruktur wurde im Rahmen der Untersuchungen
abgesehen, da aufgrund der bekannten Verhaltnisse in Stegen relativ wenig sanierungsrelevante
Hinweise zu erwarten waren.

Die provisorische Umsetzung von Betrieben ist nach dem derzeitigen Stand des Verfahrens im
Bereich des jetzigen Lebensmittelmarktes vorgesehen (Friseur, Edeka).

Da im vorliegenden Fall im Wesentlichen erhaltende ModernisierungsmaBnahmen und auch
offentliche ErschlieBungsmaBnahmen beabsichtigt sind, kann flrr das kiinftige Sanierungsgebiet
auf die Erstellung eines Sozialplanes verzichtet werden. Im Bereich des jetzigen Edeka-Marktes
sind keine dauerhaften negativen Auswirkungen auf die dort Betroffenen zu erwarten.

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH Seite 20



Vorbereitende Untersuchungen Gemeinde Stegen
Férmliche Festlegung Sanierung "Ortsmitte”

3.7 Infrastruktur / Gewerbebetriebe

Auf eine detaillierte Bestandsaufnahme und grafische Darstellung der Gewerbestruktur wurde
verzichtet. Die Gewerbetreibenden wurden jedoch einzeln u.a. nach ihren Standortproblemen,
Entwicklungsmdglichkeiten und — wilinschen, sowie nach Anregungen zum Sanierungsgebiet
befragt worden.

Insgesamt befinden sich im Untersuchungsgebiet ca. 11 mittelstdndische Geschafte, LAden oder
Dienstleistungsbetriebe.

Die értliche Nahversorgung fir Stegen ist verbesserungsfahig zu bezeichnen. Es gibt ein
ausreichendes Sortiment im derzeitigen Lebensmittelladen,

Strasse Firmenbezeichnung Firmeninhaber Gewerbeart

Filurstiicknummer

Dorfplate 5-13 Arzt Dr. Elsifer Dr. Elséiier Arzt
3T

Dorfplatz 5-13 Retsport Satiellest Annelte Oherglell Verkauf
3

Dorfplatz 5-13 Architekturbliro ProhmenP os tweiler FrohmernPostwesler Dienstleistung | Archilekt
v

Dorfplatz 5-13 Buntstift Heinz Riefile Schrelbwareniaden
arvt

Dorfplatz 5-13 Sleuerberatung Andrea Kleine Andreas Kleine Steuerbino
arv!

Jagerstrafe 2 Béackere Reit Michaela Reill Backere
130

Wellerstralle 1 Volksbank Fraiburg Bank
22

Woilerstralia 1 Strecker Labersmitheimark Markus Strecker Labensmitisimark
227

Weilerstralie 1 Strecker Nah und Gut Herr Strecker Lebensmittslmarkt
227/

Woellerstralie 1 Brunhilde Hug Friseurgeschéfl
237

Weilarstralle 2 Steuerberatung Kaiser + Kaiser Kaiser + Kaisar Diengilestung

192/

Die befragten Gewerbetreibenden sind mit ihrem Standort und der allgemeinen wirtschaftlichen
Situation in einigen Teilbereichen zufrieden. Zum Zeitpunkt der Begehungen und Befragungen
waren im Untersuchungsgebiet nicht alle L&den vermietet, insbesondere im Bereich des
Dorfplatzes sind mehrfach Leerstande bzw. ein Inhaberwechsel zu stellen.
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Die Erhaltung und Starkung der Infrastruktur entlang der L127 (Kirchzartener StraBe) und eine
Verbesserung der Situation der Gewerbetreibenden durch Aufwertung und Neuordnung des
Umfeldes stellen wesentliche Ziele der Sanierung dar.

3.8 Gebiudezustand

Bei einer Begehung wurde der bauliche Zustand der Geb&ude begutachtet und einer
Bewertungsskala von eins bis finf zugeordnet. Hierbei wurden nur die Hauptgebaude erfasst. In
der unten stehenden Tabelle wird die Eingliederung in die finf Qualitatsstufen (mit
Zwischenstufen) sowie die jeweils glltigen Bewertungskriterien dargestellt.

Die Tabelle zeigt, dass von den untersuchten 25 Hauptgebauden 64,00 % der Stufe 2,5 bis 4,0
zugeordnet und damit verbesserungsbediirftig sind. Der Anteil der Hauptgeb&ude, der nur unter
Einsatz erheblicher Mittel instandgesetzt werden kann (Stufe 4,5 und 5,0) betragt 4,0 % =
1 Gebdude.

Zustand der Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet

Stufe Kriterium Anzahl %

Neubau oder Gebaude in sehr gutem Zustand Gebaude in sehr gutem
1-2 Zustand nicht alter als 10 Jahre bzw. umfassend modernisiert 8 32,0%

25-3 Gebaude in gutem Zustand, aber mit leichten, geringen Méngeln 8 32,0%

Gebaude mit guter bis befriedigender Bausubstanz; renovierungs-, bzw.
3,5-4 modernisierungsbediirftig 8 32,0%

Gebaude mit schlechter Bausubstanz; baufallig
Renovierung nur unter Einsatz erheblicher Mittel Gebaude mit

45-5 angegriffener Substanz, Renovierung nur unter Einsatz erheblicher Mittel 1 4,0%
Insgesamt: 25 100,00%

Gebiudebewertung im Untersuchungsgebiet

ONote 1 -2

miote 25-3
@mNote 35-4
mioted4,5-5
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3.9 _Anregungen der Bewohner / Eigentiimer / Gewerbetreibende

Ergebnis:
Im Rahmen der Befragung konnten die Eigentimer, Bewohner und Gewerbetreibende auch
Anregungen und Kritik zum jetzigen Zustand und zu den geplanten SanierungsmaBnahmen

auBern.
20 sanierungsbezogene Mitteilungen — davon (Mehrfachnennung)

12 betreffend Verkehrsberuhigung, Parkplatze
7 Einkaufsmoglichkeiten, Entwicklung Edeka
4 Konzeptlosigkeit, kein Ortskern, kein Zentrum

Die derzeitige StraBenraumsituation entlang der L 127 (Kirchzartener StraBBe) wird mit einer
hohen Verkehrsbelastung wahrgenommen. Hier war es seitens der Betroffenen
winschenswert, eine Verkehrsberuhigung durch gestalterische Aufwertung des
StraBenraumes mit entsprechendem Parkraum zu schaffen.

Insbesondere die Neuordnung im Bereich des derzeitigen Lebensmittelmarktes Edeka wird
begriBt, da ein Ortsmittelpunkt derzeit nicht erkennbar ist.

3.10 Mitwirkungsbereitschaft

Ziel der Haushaltsbefragungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen war es auch, die
Mitwirkungsbereitschaft und insbesondere die Mitwirkungsféhigkeit der Eigentimer an einer
Sanierung festzustellen.

Der Erfolg einer Sanierung hangt nicht nur von der Tatkraft von Gemeinderat und Verwaltung ab,
sondern auch entscheidend von der Mitwirkung jedes einzelnen Eigentimers. Voraussetzung
daflr ist eine positive Einstellung zur Sanierung, die wiederum durch entsprechende
Informationsarbeit geweckt und weiterentwickelt werden kann.

/ . i T Im Untersuchungsgebiet
; e =t mEE m £ wurden 25 Eigenttimer
Gemeinde Steaen | ,:" ? w | aufgesucht. Die Befragung
Mitwirkunasbereit ? -3' A j | ergab, dass hiervon derzeit
s % A . 96 %  der  Eigentlimer
(S FH“’ it ”ﬁ“ &1 Interesse an der Sanierung
| ™ haben und bereit sind
mitzuwirken. Insgesamt hat
1 Eigentimer den verein-
barten Gesprachstermin nicht
wahrgenommen oder die
zugestellten Unterlagen nicht
zuriick gesandt. Dies wurde
als fehlende  Mitwirkungs
bereitschaft eingestuft.

geplantes Sanie rurltjhc]ublm Drlﬁmllto N
""" Nnumuunl_l s Gabiuins
"orberoltende Untorsuchung™

gam § 141 BauGh

L]

Siana: 20,08 2008
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4. KOSTEN UND FINANZIERUNG

4.1 Forderrahmen

Beim Antrag zur Aufnahme in das Programm ,(Bund Lander Programm fir kleinere Stadte und
Gemeinden) “ wurden rund 3.900.000 € (Férderrahmen) beantragt. Davon wurden zunachst nur
1.666.667 € bewilligt. Nach dem Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ergab sich eine
notwendige Erhéhung in Hdhe von 230.000 € bedingt durch den Stand der derzeitigen
Umsetzungskosten des Lebensmittelmarktes. Der Foérderrahmen erhéht sich somit auf
4.130.000 €.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fortgeschriebene Kosten- und
Finanzierungslbersicht weist eine vom Férderrahmen nicht abgedeckte Finanzierungsliicke von
derzeit ca. 2.463.333 € auf. Das spatere Sanierungsgebiet wurde auf Einsparungen hin
untersucht und auch gegenliber dem Antrags- und dem Untersuchungsgebiet verkleinert. Weder
eine weitere Verkleinerung noch die Herausnahme von MaBnahmen kann die
Finanzierungsliicke abdecken, da sonst die Erreichung der Sanierungsziele in Stegen gefahrdet
ware.

Die Gemeinde rechnet mit einer Aufstockung der Férdermittel. Dennoch musste die Gemeinde im
Zusammenhang mit dem Beschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes eine
Eigenfinanzierungserklarung abgeben, damit die Satzung rechtmaBig zustande kommen kann.

Die nachfolgende Aufstellung gibt Aufschluss Uber die im Rahmen der Sanierung nach den
StBauFR mdgliche Férderung im Rahmen des notwendigen Férderrahmens:
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4.2

Kosten und Finanzierungsubersicht - KuF

Gemeinde Stegen - Sanierung "Ortsmitte”
Kosten- und Finanzierungsubersicht nach MaBnahmen

Stand: 30.09.2008 - 03/2011

Sanierung "Ortsmitte”

Grundlagen:
Inv.kosten forderfahige | 60% Anteil | 40% Antsil
gezamt Kosten Land Gemeinde
Begehung fir Grobanalyse, Planung Stand 09/2008,
fortgeschrieben 2011 in T- Euro in T-€ura inT-€urc | in T-€uro
l. Vorbereitende Untersuchung 15 15 9 6
L. Weitere Veorbereitung 20 20 12 8
Iil. Grunderwerb ca.926m? 170 170 102 68
Wert gem. Verkehrswertgutachten
| Zwischensumme |. - [1I. 205 205 123 82 |
IV. OrdnungsmaBnahmen
a) Abbruch u. Restwerte (Gutachten erforderlich) 227 227 136 91
Einkaufsmarkt u. Voba
Umsetzung / 230 230 138 83
Umzugskosten
Gutachten
b) ErschlieBungsmaBnahmen
(Forderobergrenze max. 150
£im?)
Kirchzartener Stralle 1.593 1.593 956 637
(ges.ca. 10.620 m%)
JagerstraBe (4.010 m3) 602 602 361 241
Weiler Strafle (5.760 m3) 864 864 518 346
Dorfplatz in
Kirchzartener Str.
enthalten
| Zwischensumme IV. 3.516 3516 [ 2.109 | 1.397 |
V. BaumaBnahmen
private BaumaBnahmen 170 102 68
Bezuschussung wird gesondert
vom GR festgelegt
Gemeindliche BaumaBnahmen
Umbau/Anpassung 50 30 18 12
Rathaus
Kindergarten Annahme: 200 120 72 48
ENEny.
Emeuerung
| Zwischensumme V. 250 320 192 | 128 |
Vil Sanierungstrager 89 89 53 36
Zwischensumme VII. 339 89 335 224
Gesamtsumme 4.060 4.130 2.478 | 1.643

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH
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4.3 Zeit und MaBnahmenaufstellung

Sanierung "Ortsmitte”

Kostengruppe |

Vorbereitende Untersuchungen

2009 — 2010 fortgeschrieben
2011 erledigt

Kostengruppe Il

Weitere Vorbereitung 2010 /2011
Kostengruppe IlI

Grunderwerb 2011
Kostengruppe IV

Abbruch Einkaufsmarkt und Volksbank 2011
Neubau 2011/2013
ErschlieBungsmaBnahmen

Kirchzartener StraBe 2011 — 2015
JagerstraBle 2013
WeilerstraBe 2014
Dorfplatz 2015
Kostengruppe V

Umbau/Anpassung Rathausgebaude 2014
Energetische Erneuerung Kindergarten ab 2015

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH
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5. STADTEBAULICHE GESAMTKONZEPTION

5.1 Planungsgrundlagen

Mit der Umgestaltung Ortsdurchfahrt Stegen — Konzept und Vorplanung wurde das Biro Pit
Mdller von der Gemeinde Stegen beauftragt:

Dipl.-Ing.(FH) Pit Miller Freier Landschaftsarchitekt BDLA
79106 Freiburg i. Br. Guntramstr. 38 Tel. 0761/280508 Fax 0761/ 276552

Proj.: Umgestaltung Ortsdurchfahrt Stegen

Erlauterungen zur Planung

Die Dreisamtalgemeinde Stegen wird in Nord-Sid-Richtung von der L 127
(Kirchzartener StraBe) durchquert, wichtige o6rtliche Infrastruktureinrichtungen
liegen beidseitig dieser StraBe, im Westen Kolleg, Friedhof und der
Lebensmittelmarkt, auf der &stlichen Seite Rathaus, Sparkasse, Grund-und
Hauptschule, Kindergarten sowie der Dorfplatz mit Kageneckhalle, 6kumenischem
Zentrum und einer Gaststatte im dortigen Wohn- und Geschaftshaus. Da die
StraBe beim Durchqueren des Ortes sowohl Breite als auch Aussehen nicht
andert und die Infrastruktureinrichtungen in keinem gestalterisch/funktionalen
Zusammenhang stehen, ja sich teilweise sogar in einer ,waldartigen® Form
ausgrenzen, ist ein Ortszentrum Stegen nicht erkennbar. Besonders der Dorfplatz
ist fir Ortsunkundige kaum aufzufinden.
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Gestaltungsidee

Mit einer angenehm breiten und durch den Belag klar ablesbaren Promenade auf
der Ostseite der StraBe werden die Infrastruktureinrichtungen gestalterisch
miteinander verknUpft, die im Siden bereits vorhandene Baumreihe wird in den
Ort hinein fortgesetzt. Im Bereich der StraBe wird das Ortszentrum durch die
beiden verlegten FuBgangeriberwege definiert, die Zebrastreifen liegen hier in
einer deutlich sichtbaren grauen Flache, die sich aus den Rinnenplatten beidseitig
der StraBe heraus entwickelt. Auch im Bereich der seitlichen
StraBeneinmindungen (Weiler StraBe, JéagerstraBe) ist die Promenade
durchgéngig, wodurch der Autoverkehr beim Ein- und Ausbiegen zu
entsprechender Ricksichtnahme angeregt wird. Besonders im Bereich
.Rathaus/Café ReiBbeck” fuhrt dies =zu einer zusammenhangenden
Freiflachengestaltung, in deren Zusammenhang auch eine (Wieder)Verlegung des
Rathauseingangs auf die Nordseite vorgeschlagen wird. Die beidseitig der
JagerstraBe vorgeschlagenen Stellplatze kommen sowohl Rathaus als auch Café
und Lebensmittelmarkt zugute. Eine Barrierefreiheit in der Ausbildung der
Randeinfassungen ist anzustreben.

BACKEREN/
CAFE | DROGERIE-
MARKT

Rathaus/ Labensmittsimarky/ Café
RATHAUS

B e -

‘ Gestaltungsschwerpunkt "Orismitte”

Nérdlich und stidlich des Okumenischen Zentrums wird die Durchl&ssigkeit zu den
Ostlich gelegenen Bereichen erhéht, um Schule und Dorfplatz besser an die
Promenade anzuknlpfen. Die dadurch entstehende Platzflache ermdglicht eine
bauliche Erweiterung des Bistros nach Westen und ersetzt zudem Flachen, die im
Zuge der Schulerweiterung verloren gehen. Der Parkplatz erhélt eine separate
Ein- und Ausfahrt, die Bushaltestelle wird an die StraBe gelegt, so dass der
entstehende Platz weitgehend von fahrendem und ruhendem Verkehr freibleibt.
Es entsteht ein System von miteinander kommunizierenden Freirdumen, deren
Verbindung optisch klar erkennbar ist.
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Den nérdlichen Abschluss bildet ebenfalls ein FuBgangeriberweg, der die Flache
vor dem Blumenladen mit dem Eingang zum Friedhof verbindet. Bis hierher soll
auch die Beleuchtung durch Mastleuchten in die Promenade integriert werden, so
dass die Zusammenhéange auch in den Abend- und Nachtstunden erkennbar sind.

StraBengestaltung im Detalil

KIRCHIARTHER | JMGERSTRASSE

—_—_—

Strassengestaltung im Datail

Endwnrt und Planung: Pt Mhiler Fraser Landschafinarchiekt BILA
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5.2 MaBnahmen- und Neuordnungskonzept

Auf der Grundlage der Ergebnisse der stédtebaulichen Vorplanung und der Vorbereitenden
Untersuchung sind die nachfolgenden aufgefihrten MaBnahmen dargestellt:

5.2.1 Abbruch des derzeitigen Edeka-Ladens und Neubau an gleicher Stelle

Der Eigentimer, der Bauverein Breisgau eG,
plant den Abbruch des Gesamtareals und
Wiederaufbau eines neuen
Gebaudekomplexes. Das neue Gebaude
integriert neben einem  Parkdeck im
Untergeschoss, einem erweiterten Edeka-
Laden im Erdgeschoss auch Flachen far
Dienstleistungsbetriebe und Wohnungen in
zentraler Lage. Die Vorplanungen sind
abgeschlossen und wurden dem Gemeinderat
g bereits vorgestellt. Ein vorlaufiges
B Verkehrswertgutachten wurde bereits
. erarbeitet. Gespréche des Eigentimers mit
Einkaufsmarkt FIst.Nr. 227, von Kirchzartener StraBe potentiellen neuen Mietern wurden ebenfalls

bereits gefuhrt. Der Investor steht quasi
,Gewehr bei FuB“ und kann sofort mit der Umsetzung beginnen. Fir den Neubau werden teils
jetzige offentliche Flachen des StraBenraumes und des Friedhofes benétigt. Hiervon ausgehend
kann seitens der Gemeinde die umfassende StraBenneugestaltung der Ortsmitte in Angriff
genommen werden. Eine umfassende Beteiligung der betroffenen Anwohner wurde durchgefihrt.

Drogerie und Friseurgeschéft, Fist.Nr. 227 und 226, Ecke WeilerstraBe/Kirchzartener StraBe

Die férderfahigen Kosten fir Abbruch- und Restwertentschadigung mit Zwischen-
unterbringungsunterkosten werden beziffert mit 457.000 €.
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5.2.2 Konzept stadtebaulicher Wettbewerb / Ergebnis

Bericht (iber das BV WeilerstraBe / Ortsmitte Stegen Bauverein Breisgau eG Freiburg
Die Gemeinde Stegen hat in ihrer Sitzung am 07.10.2008 beschlossen, den Ortskern von Stegen
zu sanieren bzw. umzugestalten und hat  hierfir die Aufnahme in das
Landessanierungsprogramm (Férderprogramm des Landes Baden-Wirttemberg) beantragt. Im
Rahmen dieses Férderprogramms werden sowohl 6ffentliche als auch private BaumaBnahmen
gefordert. Neben der Aufwertung der Ortsmitte durch die Neugestaltung des StraBenraumes und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt ist der Abbruch und Neubau des jetzigen
Lebensmittelmarktes ein wesentliches Ziel der geplanten Ortskernsanierung.

Die Bauverein Breisgau eG ist seit Jahresende 2010 alleinige Eigentimerin des Grundstlicks
WeilerstraBe 1. In Abstimmung mit der Gemeinde Stegen hat der Bauverein im November 2010
fir den Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt, an
der 6 Architekturblros teilgenommen haben.

Das Planungsgebiet umfasste neben dem Flst.-Nr. 227 mit einer GréBe von 1.663 m? auch eine
Teilflaiche der angrenzenden LandesstraBe ,Kirchzartener StraBe” (Flst.-Nr. 148/1) zur
Berlcksichtigung von Geh-, Radweg und Parkierung sowie den bestehenden Parkplatz des
Friedhofes (Teilflaiche des Flst.-Nr. 40/3).

Unter dem Vorsitz des Stadtplaners Wolfgang Baumle fand am 25.01.2011 die Gutachtersitzung
des Preisgerichts statt, zu dem neben den BVB-Gremien auch Stegens Blrgermeister gehdrte.
Dabei sprach sich das Preisgericht einhellig fir den Entwurf des Freiburger Architekturbiiros
Melder und Binkert aus.

Dieser besteht aus zwei gut proportionierten, parallel angeordneten Baukdérpern, die sich
behutsam in die Umgebung einfligen. Durch Gewerbeflachen im EG und im 1. OG werden beide
Zeilen verbunden. In der WeilerstraBe rlickt der Neubau etwas von der vorhandenen Bebauung
ab, so dass ein Durchgang entsteht. Auflockernd wirkt sich auch das begriinte Flachdach auf
dem zweigeschossigen Verbindungsbau aus. Durch den leichten Héhenunterschied der beiden
zeilenférmigen Baukérper entsteht zusammen mit den nach Siiden geneigten Pultdéchern eine
bauliche Betonung der Ortsmitte.

Wahrend im Erdgeschoss des Neubaus der Lebensmittelmarkt mit Backshop sowie ein
Friseurgeschéaft und der SB-Bereich der Volksbank einziehen werden, entstehen im 1. OG
Flachen fur BlUros und Praxen und dartber nach Siden ausgerichtete Wohnungen. In der
Summe ergeben sich so fast 2.350 Quadratmeter Nutzflache. Eine Tiefgarage und senkrecht
angeordnete Stellplatze an der Kirchzartener- und Weilerstr. bieten ausreichend
Parkméglichkeiten fiir Bewohner und Kunden.
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5.3 Verbesserung der StraBenraumgestaltung

Die Gemeinde Stegen hat zur Vorbereitung dieses Antrages Herrn Dipl.-Ing. (FH) Pit Maller,
Freier Landschaftsarchitekt BDLA, aus Freiburg mit einer detaillierten Vorplanung beauftragt. Das
Ergebnis ist unter 5.1 — schriftlich und planerisch — dargestellt. Diese Planungen wurden bereits
vom Gemeinderat abgesegnet und in der Bevélkerung vorgestellt.

Fotos Kirchzartener StraBe

Der nun geplante Umbau entlang der L 127 (Kirchzartener StraBe) sieht nun die
Verbreiterung der Gehwege mit abgesenkten Bordsteinen vor, dadurch wird die Situation der
FuBgéanger verbessert insbesondere auf die steigende Altersstruktur verbessert werden.

Die anhand der Férderobergrenze von 150 €/m?2
ermittelten férderféahigen Kosten belaufen sich auf 3.059.000 €.

Plan -

m
i Flachenermittlung
I Biiro Pit Miiller
]
1 0D, 8stiiche Seite = 8840 m?
2 0D, weastliche Saits = 3100 m*
30D . stdlicher Tail =680 m*
1 Jigerstrasse = 4010 m* Flachenberechnung M 1 : 1500
2 Weilerstrasse = 5760 m ? Staret 47,07 3008
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5.4 Umbau/Anpassungsarbeiten Rathaus

Im Zuge der StraBenbauarbeiten werden Anpassungsarbeiten im Eingangsbereich erforderlich.
Eine Verlegung und Modernisierung des Blrgerbiros wird in Erwagung gezogen.

Vorbehaltlich eines noch zu erstellenden Konzeptes werden Kosten von ca. 50.000 €
in den Férderrahmen eingestellt.

5.5 Energetische Erneuerung des Kindergartens

Der Kindergarten von Stegen bedarf einer gesamteinheitlichen energetischen Erneuerung. Fir
diesen Bereich wurden férderfahige Kosten in Héhe von 200.000 €
ermittelt.

5.6 Private MaBnahmen

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen wurden alle privaten Eigentiimer angeschrieben, und es
hat im Juli 2009 eine Begehung vor Ort stattgefunden.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen einen durchschnittlichen Anteil von Gebauden mit
Modernisierungsbedarf. Ein Teil der Gebdude wird derzeit modernisiert (z.B. Ringstr. 1-5), etwa
15 weitere MaBnahmen haben einen einfachen bis mittleren Modernisierungsbedarf. Den
gréBten Anteil bildet der Abbruch und Neubau des Edeka-Gebaudes.

Im Gebiet befinden sich insgesamt 31 Objekte. Hiervon sind 7 (Kirchenrdume, Schule, Turnhallen
etc.) von einer Forderung in der stéadtebaulichen Erneuerung ausgenommen. In 23 Objekten sind
die Eigentimer einer Sanierung positiv gegeniber eingestellt.

Von der Neuordnung beim geplanten neuen Edeka-Markt und insbesondere auch der
Platzgestaltung beim Dorfcafe wird eine Signalwirkung auf die anderen mittelstandischen
Betriebe erwartet.

— L — “—
Wohn- und Geschaftshaus, FIst.Nr. 13/1, Kirchzartener StraBe, Bereich Schleckermarkt
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Wohn- und Geschéftshaus, Fist.Nr. 13/1, Ecke Kirchzartener-/JagerstraBBe, Dorfcafe und Backerei

5.7 Grunderwerb

o Fir den erforderlichen Grunderwerb inklusive
Gundawerd s Nebenkosten im Zuge der
esa8m LN ErschlieBungsmaBnahmen  werden  fir  den
3= 778 b 137358 gesamten Bereich ca. 170.000 €
veranschlagt.

siehe VergrdBerung

ANLAGEN Grunderwerb
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5.8 Stadtebauliche Planung, Sanierungsbetreuung, Vorbereitenden
Untersuchungen

Fir die Durchfihrung von stadtebaulichen Planungen im Bereich der Ortsmitte sowie fir die
Sanierungsbetreuung und die Durchflihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein
Gesamtansatz von vorlaufig 89.000 €
ermittelt.
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6. FORMLICHE FESTLEGUNG
6.1 Abgrenzung des Gebietes

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wird das Sanierungsgebiet in einigen
Randbereichen geringfligig geandert. Uber den genauen Verlauf der Abgrenzung, vgl. den
Satzungsbeschluss zur férmlichen Festlegung vom 22.04.2011 und den Plan zur "Abgrenzung
gemaB § 142 BauGB", die in den folgenden Seiten beigefligt sind, wurde in der
Gemeinderatssitzung beschlossen.

6.2 Wahl des Sanierungsverfahrens

Es handelt sich in Stegen um ein zusammenhangendes, in sich geschlossenes Gebiet, in
welchem im Bereich des Lebensmittelmarktes OrdnungsmaBnahmen auf privaten Grundstiicken
sowie Umstrukturierungen des Gebietes vorgesehen sind. Daneben ist die Durchfiihrung
notwendiger Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sowie die Schaffung
notwendiger Infrastruktur fiir eine positive Entwicklung des Gebietes dringend erforderlich.

Die Verwaltung schlagt daher vor, dass im Gebiet ,Ortsmitte” in Stegen das umfassende
Sanierungsverfahren nach §§ 152 ff BauGB durchgefihrt wird. Hierbei kommen die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften §§ 152 - 156 BauGB zur Anwendung. Es werden die
Bestimmungen des §§ 144 -145 BauGB beibehalten.

6.3 Satzung uber die formliche Festlequng des Sanierungsgebietes (gem. §§
142 und 143 BauGB)

Beim Satzungsbeschluss sind die Bestimmungen Uber die Befangenheit zu beachten. Der
Mitteilung wird eine Begrindung beigefligt, die sich aus den Ergebnissen der Vorbereitenden
Untersuchungen herleitet. Die Satzung ist ortstblich bekannt zu machen, wodurch sie
Rechtskraft erhalt. Die rechtsverbindliche Satzung ist dem Grundbuchamt mitzuteilen, das fir die
betroffenen Grundstiicke den Sanierungsvermerk in die Grundblcher eintragt.
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Satzung liber die Férmliche Festlequng des
Sanierungsgebietes (gemaB §§ 142 und 143 BauGB )

SATZUNG

UBER DIE FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
"Ortskern”, Gemeinde Stegen , Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Praambel / Zielsetzung
Diese dient der

a) Funktionsverbesserung des Gebietes im Bezug auf
Erhaltung der derzeitigen Nahversorgung, durch Abbruch des derzeitigen Lebensmittelmarktes
und Neubau an gleicher Stelle.
Steigerung der Attraktivitat des Ortszentrums
Erhaltung und Verbesserung der Funktionalitét fir die Zukunft
Sicherung und Erhaltung der Infrastruktur
Umgestaltung, Neuordnung Verbesserung der StraBenraumgestaltung

Aufgrund § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018)
und § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der bekanntgemachten
Neufassung vom 24. Juli 2000 (Gesetzblatt Seiten 581ff., ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
4. Mai 2009 (GBI. S. 185), wird der Gemeinderat der Gemeinde Stegen in seiner Sitzung am 22.Méarz
2011 folgende Sanierungsatzung beschlieBen:

Gemeinde Stegen hat in seiner Sitzung am 22.03.2011 folgende Satzung beschlossen:
§1
Festlegung des Sanierungsgebietes "Ortsmitte"

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan M
1:1.500 abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefligt und kann
wahrend der allgemeinen Dienstzeit im Rathaus von jedermann eingesehen werden.

Das im Lageplan dargestellte Gebiet ist férmlich als Sanierungsgebiet ,Ortsmitte" festgelegt. Der Lageplan
ist Bestandteil der Satzung.

§2
Verfahren
Die SanierungsmaBnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.
§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilung und Rechtsvorgénge
finden Anwendung.
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§4
Frist fiir die Durchfiihrung

Die SanierungsmaBnahme ,Ortsmitte “ soll bis 31.12.2018 durchgefiihrt werden.

§5

Inkrafttreten

(1) Die offentliche Bekanntmachung erfolgt durch Hinweis im Mitteilungsblatt ,Gemeinde Stegen — Amtli-
che Bekanntmachungen und Mitteilungen” vom 31.03.2011 und den Aushang an der Verkindungstafel
am Rathaus vom 01.04.2011 bis 08.04.2011.

(2) Die Satzung tritt am 09.04.2011 in Kraft.

Begriindung und Eigenfinanzierungserklarung

Zur Behebung der stadtebaulichen Missstande im Gebiet ,Ortsmitte” von Stegen und funktionalen und
bauliche Starkung wird diese Satzung erlassen. (Auf den Bericht zur vorbereitenden Untersuchung wird
verwiesen).

Die fir die vollstdndige und zlgige Umsetzung der Sanierungsziele erforderliche Sicherung der
Gesamtfinanzierung ist zurzeit nur zum Teil gegeben. Da eine Anpassung der Kosten an den bisher
anerkannten Férderrahmen durch Reduzierung der MaBnahme bzw. des Sanierungsgebiets auf Grund der
zu erreichenden Sanierungsziele nicht méglich ist, wird die Gesamtfinanzierung dadurch sichergestellt,
dass die Gemeinde sich zur Ubernahme des Fehlbetrages fur den Fall bereit erklart, dass die notwendigen
Aufstockungen des Férderrahmens und der Landesfinanzhilfe wider Erwarten nicht erfolgen sollte.

Stegen, den 22.03.2011

Siegfried Kuster
Birgermeister

Plan Bestandteil der Satzung siehe nachste Seite (unmaBstablich dargestellt)

ANLAGEN; Kosten- und Finanzierungsibersicht
Auswertung Behdrdenanhérung

Hinweise:

Gem. § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) ist eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauGB bezeichneten
Verfahrensméngel und Formvorschriften und der Abwagung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit
Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg (GemO) oder
aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich
innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden ist; der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn Vorschriften Uber die Offentlichkeit der
Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Die Sanierungssatzung wird an der Verkiindungstafel in der Zeit vom 01.04.2011 — 08.04.2011 am Rathaus veréffentlicht und zuséatz-
lich im Mitteilungsblatt der Gemeinde Stegen am 31.03.2011 abgedruckt. Des weiteren kann die Satzung einschlieBlich der Begriin-
dung im Rathaus Stegen, Dorfplatz 1, 79252 Stegen wéhrend den Ublichen Dienststunden eingesehen werden. Jedermann kann die
Satzung einsehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangen (vgl. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Bestandteil der Satzung vom 22.03.2011 / Plan unmaBstablich

Sanierung "Ortsmitte”
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6.4 Festlegung des Fordersatzes fur private
Modernisierungs- und OrdnungsmaBBnahmen

Modernisierungsabsichten von Eigentiimern, die im Laufe des Sanierungszeitraumes verwirklicht
werden sollen, verdienen im Rahmen der Sanierung eine finanzielle Unterstitzung.

Fir die Férderung privater MaBnahmen ergibt sich folgende Méglichkeit:

Grundsatzlich  kénnen private  ModernisierungsmaBnahmen mit bis zu 35% der
beriicksichtigungsfahigen Kosten geférdert werden. Die Foérderung privater
OrdnungsmaBnahmen erfolgt ausnahmsweise in stadtebaulich begriindeten Fallen in der Regel
durch Ubernahme der Abbruchkosten und des Verkehrswertes des Gebaudes, auf der Grundlage
eines Gutachtens, zu 100%.

Auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen stehen ca. 15 private MaBnahmen
(Modernisierungs- und OrdnungsmaBnahmen) an, die eine sinnvolle Erganzung zur Aufwertung
der Ortsmitte darstellen. Den Eigentimern soll Gber das Sanierungsprogramm in gewisser Anreiz
geboten werden, diese MaBnahmen auch tatsachlich durchzufiihren.

Beschlussvorschlag
Der Gemeinderat beschlieBt:

= ModernisierungsmaBnahmen mit einem Fdérdersatz von 25% - max. 20.000 €
pro Flurstlick und zu bezuschussen.

= OrdnungsmaBnahmen werden im Einzelfall vom Gemeinderat entschieden.
Erstreckt sich ein Objekt Uber mehrere Flurstiicke, so kann nur jeweils einmal der maximale
Betrag ausgeschoépft werden, wobei der maximal mdgliche Modernisierungszuschuss auf bis zu
20.000 € pro Flurstiick begrenzt wird.

Der Anteil des Landes an der Férderung betragt 60%, der Eigenanteil der Gemeinde 40%.
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7. Beteiligung der Behorden

7.1 Ubersicht iiber die Stellungnahmen der Behérden

Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Amt

Eingang

Stellungnahme

Regionalverband

Sidlicher Oberrhain

Firma Hummel GmbH

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Unlere Naturschutzbehtrde (Amt 50)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Untere Wasser- und untere Bodenschutzbeh. {Amil 50)

Landratsamit Breisgau-Hochschwarzwald

Verkehrsbehdrde (Amt 61)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Gesundheitsamt (Amt 31)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Baurecht und Denkmalschutz

Bezirkstalle fir Naturschutz und Landschafispflage

Dienstag, 14, Juni 2001

13.07.2002

07.07.2009

02.07.2009

29.06.2009

02.07.2002

02.07.2009

02.07.2009

Aus reglonalplanerischen Sicht bestahen keine
Bedanken. Weisen jedoch darauf hin, dass die
Gemeinde Stegen als Gemeinde mit
Eigenantwicklung ausgeweisen ist. Diese
Gemeinden kommen nicht fir den grofifi&chigen
Einzelhandel in Betracht.

Haben keine Einwendungen.

Kaine rechil. Vorgaben, keine beabsichtigten
eigenen Planungen u. MaBnahmen. Vorliegende
Unterlagen sind bishaer noch wenig konkret (z.B.
Artenliste), Vorentwurf fir den Gesamtbersich als
Absichtserklarung wird vom
Maturschutzbeauftragten begriifit. Es bestehen
keine Bedenken.

Ergebnisse des Generalentwasserungsplanes
sollten bericksichtigt werden. Derzeit weisen die
betroffenen Regenwasserkanale rechnerisch
teilweise eine Uberhihte Auslastung auf, Diese
Tatsache solite bei einem weileren Ausbau der
Ortsmitte 2wingend berlcksichtiat warden,

Rechtliche Vorgaben: StrG, StVO, VWV-SIVO
Richtlinien, keine eigenen Planungen u.
Mafnahmen beabsichligt. Hinweise:
Kirchzartenar Stralte ist sine Landstralle mit
Gberdrtlichen Verkehr u. entsprechender
Verkehrsbelastung, die einmiindenden Straften
sind weiterhin durch ¥Z 205 unterzuordnen, Dies
sollte auch durch bauliche Gestaltung zum
Ausdruck kommen. Bauliche Trennung
(Hochbardsteing) 2w. Fahrverkehr u.
Fuligangerverkehr (Kinder) sclite aus
Verkehrssicherheitsgrinden beibehalten werden.
Fulgingerlberwege u. Aufsiellifidchen missen
erkennbar sain, Verlegung nur, wenn Uberwege
i.d. Laufrichtung der Fugénger liegt, Richtlinien
(RFGU 2001). Bad baulichen Verdnderungen der
L127 ist das RP Frelburg, Abt, 4, Ref.44+45 z2u
beteiligen.

Keine eigenen Malinahmen und Planungen
beabsichtigl. Aus hyaienischer Sicht gibt es
gegen das Vorhaben keine Bedenken.

keine Vorgaben, Planungen ader Anregungen

Seite ! van &

Sanierung "Ortsmitte”
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Amt Eingang Stellungnahme
Industrie- und Handelskammer 29.05.2000 Die IHK hal folgende Bedenken;

Handwerkskammer

Badenova

Deutsche Telskom

Regierungsprasidium Freiburg

Abteilung Schule u. Bildung

Gemeindeverwallungsverband Dreisamlal

SBG

VAG

RVF

Kindergarten St. Michael

siehe Kath. Pfarramt

Caritasverband Freiburg-Stadt e.V.

Dienstag, 14, Juni 2011

13.07.2009

08.06.2009

17.06.2009

26.05.2009

05.06.2009

29.05.2009

08.07.2009

16.07.2009

29.05.2009

Sollte die Lebensmittelmarkt eine Griile von 800
m? iiberschreiten, kbnnen negative
raumordnerische Auswirkungen nicht van
vorneherein ausgeschlossen werden. Sollle der
Neubau unterhalb 800 * liegen, kann die |HK ihre
Bedenken zurlickstellen. Um weitere Beleiligung
am Verfahren wird gebeten.

Die Handwerkskammer bittet darum, die
ansassigen Handwerksbelriebe zu
bertcksichtigen und keine Festselzungen zu
treffen, die den Foribestand der
Handwerksbetriebe gefahrden oder deren
Entwicklungsmiglichkeiten einschranken.

Es bestehen keine Einwendungen oder Bedenken
gegen die vorbereitenden Untersuchungen.Es
befinden sich Leitungen im geplanten
Sanierungsgbiel. Auf die Lage dieser Leitungen
ist zu achien.

Im Untersuchungsgebiet sind keine aktuallen
MaRnahmen beabsichtigl oder eingeleitet, Flr die
rachtzeitige Planung muss die Telekom 6 Monate
vor Sanierungsbeginn informiert werden.

das Wirtschaftsminisiterium Baden-W Urttemberg
ist damit einverstanden das aus Grinden der
\erwaltungsvereinfachung die drtlichen
Schulleitungen als Trager offentlicher Belange am
Bebaungsplanverfahren zu beteiligen sind.

Die Bushaltestelle Stegen Friedhof fehlt auf dem
Flan, falls dies so gewinscht ist, sollta man evtl.
nach einem allernativen Standort suchen.

Won Seiten der VAG gibt es keine Einwendungen.

Stellungnahme erfolgt direkt Uber Mitgliedsfirmen
{Stdbadenbus u. Auto-Hummel), da diese von
der Verlegung einer Bushaltestelle betroffen sind.

Stellungnahme Kath. Kirchengemeinde Herz-Jesu
Stegen als Eigentimer: Laut Absprache mil der
Leiterin des Kindergartens bestehen keine
Anregungen,

Werden nicht tangiert. L1, Tel. Info. Herr Scherer
ist der Caritasverband nur Betreuungstréger,
Eigentamer ist der Bauverein.

Seite 2 von 4
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Amt Eingang Stellungnahme
Blinden- und Sehbehindertenverein Siidbaden 09.06.2009 Der BSVSB wiinscht eine Verbesserung der

Gemeinde Kirchzarten

Kath. Pfarramt

sieghe S1. Kindergaren St Michael

Evang. Pfarramt

Bildungs- und Beratungszentrum fir Horgeschadigte

Kolleg St. Sebastian

Dienstag, 14. Juni 2017

30.06.2009

16.07.2009

22.06.2009

29.05.2009

17.07.2009

Straftenraumgestaltung, sowie Umbau und
Anpassungsmannahmen am Rathaus.
Schreiben/Beratungsangebot v. BSVSE bzgl,
Barrierefreie Umwelt- u Verkehrsraumgestaltung
erhalten mit der Bitte um Beachtung

Aufnahme ins LSP wird begriit. Zur
Umgestaltung d Landstr. wird darauf
hingewsisen, dass die Fluhrung des Gberérl.
WVerkehrs auf der Landstr. erhalten bleiben muss,
da sich ansonsten der Verkehr auf die Kreisstr,
im Ortsteil Zarten veriagert. Eine Reduzierung der
Straltenbreite auf 6 m ist veriretbar, es sollten
aber keine speziellen Verkehrshindernisse im
Straflenbersich eingebaut werden, Verschiebung
u. Heraushebung der Fubgéngeriiberwege wird
als richtig angesehen. Fiir die Grundversorgung
u. wegen der ortsbildprégenden Funktion solite
ain Vollsortimenter (Lebensmittelbereich)
innerorts vorhanden sein. Die Entwickiungsziele,
die Versorgungsfunktion sclite mit den Gemeinde
des Verbandes Kirchzarten, Buchenbach,
Oberried, Stegen abgestimmi werden.

Mit der Stellungnahme zum Okumenischen
Zentrum schlieB sich die kath. Kirchengemeinde
der ev. Versbhnungsgemeinde in Pkt. a +b
(Schreiben v. 18.06.09) an. Die Dienstwohnung
des ev. Pfarrers befindet sich bekanntlich im
Alleineigentum der VersBhnungsgemeinde,

Das ev. Pfarramt begrift das Vorhaben. Einzigen
Bedingungen bei der Malnahme sind:

der Erhalt einer ausreichend grolien Grinflache
um das OZ fur das Gemeindeleben

die Wahrung des besonderen Charaklers eines
Ortes des Gottesdienstas (Insel der Begegnung
mit Gott und den Menschen)

der Schutz der Privalsphére im Bereich der
Dienstwohnung des Pfarrers (Sichtschutz und
Larmschutz).

Es sind wader Malnahmen beabsichligt noch
eingeleitel. Es bestehen keine Einwendungen
gegenlber der Planung.

Keine grundlegenden Einwande. Sehr beflirwortet
wird die besprochene Anderung der
Zufahrt/Erschliefiung des soganannten
Personalhauses. Auf der Sidl.
Grundstiicksgrenze soll auch ein Radweg zu den
Unterstelimoglichkeiten f. Fahrréader a.d.
Kollegsgeldnde gebaut werden. Geht davon aus,
dass die Palres des Herz-Jesu-Klosters als
Besitzer u. die Schulstiftung der Erzditzese Frbg.
Als Trager des Kollegs in Kenntnis gesetzt
wurdean.

Seite 3 von 4
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Amt Eingang Stellungnahme

Grund- und Hauptschule mit Werkrealschule Stegen 55 g7 20pa  Es wird angenommen, dass ein hoherer
Parkplaizhedarf entstebl, daher sollen
Schulparkpldtze ausschlieBlich fir die Schule
ausgewiesen werden. Die Verkehrssituation far
die Schulkinder sollte durch verkehrsberuhigende
Malnahmen und sichere Uberquerungshilfen
verbessert werden. Die neu zu planende
Bushallestelle muss so gestaltel sein, dass sie
auch von nicht beaufsichtigten Schulkindern
genutzl werden kann. Enlsprechende bauliche
Abgrenzungen/Abstande von der Strafie sind
unbedingl erforderlich. Die Hallestelle ist weil aus
dem Sichlbereich der Schule, dies hat zur Folge,
dass es keine von der Schule organisierte
Busaufsicht gibt (it. Schulgesetz)

Regierungsprasidium Freiburg 27.04.2000 Bei einer Fahrbahnbreite von 6,00 Meter sind
seilliche Pllaslerstriefen von nu je 30 cm
Referat 44/ Stratenplanung zugelassen, so dass ein Asphaltband von 5,40

Melqr bleibt. Hinweis auf hishera Larmentwicklung
bel Uberrollen von Pflaster.

Gemeinde St. Peter 05.06.2009 Die Interessen der Gemeinde werden nicht
beriihnt.
Gemeinde St. Margen 06.07.2000 die Belange der Gemeinde St. Mérgen sind nicht

beriihrl, daher Stellungnahme nichi erforderlich.

Gemeinde Buchenbach 06.07.2009 Es werden von Seiten der Gemeinde Buchenbach
keine Anregungen vorgebracht.

Firma Winterhalter

Herz-Jesu-Kloster

siehe Staellungnahme Kath. Kirchengemeinde

Schulstiflung der Erzdiozese Freiburg 13.08.2009 H. Bgm. Kuster hat mit Schulleitung u.
Schultrdger abgesprochen, dass die Erschliefung
des Personalgebdudes im Bereich das Kollegs St.
Sebastian sidl. dber eine Stichstralie erfollgen
soll. Uber diese Strale soll ein Fahrradweg weiter
zu den Radabstellpldtzen, angrenzend an den
Friedhof fortgefihrt werden.

Dienstag, 14. Juni 2011 Seite 4 von 4
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8. Anlagen Satzungsbeschllisse

8.1 Satzung uber die Form der 6ffentlichen Bekanntmachung

semaindéde 3te ten

Landkrels Drelszau-liochuchwarzwald

Satzunsg

iber die Form der &ffentlichen Beiranntmachungen
vom T. Januar 1975

Aufgrund des & 4 der Gemeindeordnung fir Jaden-Wirttemberg vom
25.7.1955 (GeaBl. 3. 129) in Verbindung mit § 1 aer Eruten
Verordnung dea Innenministeriums zur Turchfuhrung der Gemelnde-
ordnung vom 31.10.1955 (GesHl. S. 233) hat der Gemeindarat

am 07.01.1975 folgende Satzung beschlossen:

§ 1

(1) Gffentliche Dekanntmachungen werden durch Anschlag an der Yer-
¥iindungatafel des Rathauses durchgefihrt. -

{2) Auf den Anmehlag wird glaichzaitig durch das Mitteilungablatt
der Gemeinde Stegen "Amtliche Belanntmachungen und Mitteilungen"
hingewleaen.

§ 2
Die Anschlagsfrist betrigt eine Woche,

! § 3

— {.1] Diege Satzung tritt am Tage nach lhrer Beganntmachung in Krart.

—~— (2) Gleichzeltig treten die Satzungen iUber dle Form der Gffentlichen

Bekanntmachungen der bisherigen Gemeinden Eachbach vom 17.3.1967,
Stegen vom 25.10.1567 und Wittental vom 14.3%.1973 auder Kraft.

PR s
.a"-‘:.r'ﬂE- "IE'H','
&

¥
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(Bigkenmeler)
Agtaverwesder

Stegen, den T.1.1575
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8.2 Beschluss des Gemeinderates Uber den
Beginn der "Vorbereitenden Untersuchungen”
gem. § 141 BauGB vom 21.04.2009

BURGERMEISTERAMT Stegen, 30.04.2009
STEGEN

BEKANNTMACHUNG

Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen zum
Sanierungsgebiet ,Ortsmitte" in Stegen

Der Gemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzung vom 21.04.2000
folgenden Beschluss gefasst:

Der Beginn ,Vorbereitende Untersuchungen" und die Einholung ven
Stellungnahmen im Sinne der §§ 141 und 139 BauGB wird iiber das
folgende ndher bezeichnete Gebiet ,Ortsmitte® beschlossen:

Das Untersuchungsgebiet wird wie folgt begrenzt (siehe beigefiigten
Lageplan) :

Im Norden durch die Grundsticke mit den Flurstiicksnummern:
40/2 (Teil), 14B (Kirchzartener Strafie}, 148/1 und
148/2 (Gehweg Kirchzartner Strafe)

Im Osten durch die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern:
Flst.Nr. 13/4, 13/3 (Teil), 13/1, 11/53 (J4gerstrabe),
7/1, 9, 149 (Dorfplatz-StraBe), 377, 376, 397 (Teil
Stralke Steockacker), 326 (Wall), 148 (Kirchzartener
StraBe); 148/3 (Gehweg Kirchzartener Strale)

Im Stiden durch die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern:
336 (Weg), 148 (Kirchzartener Strafe); 148/3 (Gehweg
Kirchzartener Stralie)

Im Westen durch die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern:
148/3 (Gehweg Kirchzartener StraBe), 41/2 (Teil
Schauinslandstrafe), 300, 177, 178 (RingstraBe Teil),
188, 1B8/7, 193 (WeilerstraBe), 225, 40/3, 40/6,
40/2, 148/2 (Gehweg Kirchzartener Strale)

Als vorlaufige Sanierungsziele werden bestimmt:

- Sicherung und Verbesserung der Grund- und Nahversorgung

- Schaffung eines Identit&dt stiftenden Ortsmittelpunktes

- Ergidnzende notwendige Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur, Schaffung wvon Barrierefreiheit.
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- o

Bestandteil des Beschlusses ist der Lageplan wom 21.04.,2009. Der
Beschluss ist nach § 141 Abs. 3 BauGB mit dieser Bekanntmachung
ortsiblich bekanntgemacht. Auf die Auskunftspflicht nach § 138
BauGB wird hingewiesen,

Der Lageplan ist ebenfalls im Rathaus der Gemeinde Stegen, Zimmer
14, Herr Schilling, offentlich ausgelegt und kann dort wahrend
der Dienstzeiten eingesehen werden.

Hinweise:

1. Der Beschluss iiber die Vorbereitenden Untersuchungen ist nicht
gleichbedeutend mit der F8rmlichen Festlequng des
Sanierungsgebietes, Diese bedarf einer besonderen
Sanierungssatzung.

2. Eigentumer, Mieter, Pdchter und sonstige zum Besitz oder zur
Nutzung eines Grundstiicks, Gebédudes oder Gebiudeteils
Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet, der
Gemeinde cder ihren Beauftragten Auskunft iiber die Tatsachen

zZu erteilen, deren Kenntnis zuy Beurteilung der
Sanierungsbedirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung
oder Durchfihrung der Sanierung erforderlich ist. An

perscnenbezogenen Daten k&nnen insbesondere Angaben der
Betroffenen {ber ihre persénlichen Lebensumstande im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich iiber die
Berufs-, Erwerbs- und Familienverhdltnisse, das Lebensalter,
die Wohnbediirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie iiber
die Ortlichen Bindungen erhoben werden. ( § 138 Abs. 1 BauGRB).
Verweigert ein Auskunftspflichtiger die Auskunft, kann ein
Zwangsgeld bis 500 Euro wiederholt angedroht und festgesetzt
werden (§ 138 Abs. 4 i. V. m. § 208 Satz 2 bis 4 BauGB).

{Kuster)
Riirgermeister

"mgesd}lag&mm 30 APR. 2008
OB 2009

Abgﬁnﬂmmen - et
Bire ‘""“’TSM ﬂ-ﬁ -
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8.3

Sanierung "Ortsmitte Stegen”

Veréffentlichung gem. § 141 BauGB vom 21.04.2009

Stegen

Donnerstag, den 30. April 2008

Seita 3

Abfuhr der gelben Sacke

Die néchste Abfuhr ist am Mittwoch, 6. Mai 2009, ab 6.00 Uhr.
Bei Riickfragen oder Reklamationen bitten wir Sie, sich direkt an
die Reklamationstelefon-Nr. 0800 1223255, zu wenden.

Sanierungsgebiet “Ortsmitte”

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom
21.04.2009 folgenden Beschiuss gefasst:

Der Beginn der “Vorbereitenden Unlersuchungen” und die Einho-
lung von Stellungnahmen im Sinne der §§ 141 und 139 BauGB
wird dber das folgende ndher bezeichnete Gebiet "Ortsmitie” be-
schiossen:

Das Untersuchungsgebiet wird wie folgt begrenzt (siehe nachfol-
genden Lageplan):

Im Norden durch die Grundstiicke mit den FlurstOcksnummern:
A40/2 (Teil), 148 (Kirchzartener Strale), 148/1 und 148/2 (Gehweg
Kirchzartener Stralle)

Im Osten durch die Grundsticke mit den Flurstiicksnummern:
Fist. Nr. 13/4, 13/3 (Teil), 13/1, 11/53 (Jagerstralie). 7/1, 9, 149
(Dorfplatz StraBe), 377, 376, 397 (Teil Strale Stockacker), 396
(Wall), 148 (Kirchzartener Stralle); 148/3 (Gehweg Kirchzartener
StraBe)

m Siden durch die Grundsticke mit den Flursticksnummern:
396 (Weg), 148 (Kirchzartener Stralle); 148/3 (Gehweqg Kirchzar-
tener Stralle)

Im Westen durch die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummerm:
148/3 (Gehweg Kirchzartener Strafie), 41/2 (Teil Schauinsland-
strafe), 300, 177, 178 (Ringstralte Teil), 188, 188/7, 193 (Weiler-

stralhe), 225, 4043, 406, 4042, 148/2 (Gehweg Kirchzarlener Stra- |

[ber)
Als vorlaufige Sanierungsziele werden bestimmt

Sicherung und Verbesserung der Grund- und
Nahversorgung

A/ A Wi > S
Gemeinde Stegen ~

i

r---ﬁ

- Schaffung eines |dentitat stiftenden Ortsmittelpunktes
- Ergénzende nolwendige Verbesserung der Verkehrsinfra-
struktur, Schaffung von Barrierefreiheit

Bestandteil des Beschlusses ist der Lageplan vom 21.04.2009.
Der Beschluss ist nach § 141 Abs. 3 BauGB mit dieser Bekannt-
machung ortsdblich bekannt gemacht. Auf die Auskunfispflicht
nach § 138 BauGB wird hingewiesen,

Der Lageplan ist ebenfalls im Rathaus der Gemeinde Stegen.
Zimmer 14, Herr Schilling, dffentiich ausgelegt und kann dort
wiahrend der Dienstzeiten eingesshen werden,

Hinweise:

1. Der Beschluss {iber die Vorbereitenden Untersuchungen ist
nicht gleichbedeutend mit der Formlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebietes. Diese bedarf einer besonderen Sanie-
rungssatzung,

2. Eigentumer, Mieter, Pachler und sonstige zum Besitz oder zur
Nutzung eines Grundsticks, Gebdudes oder Gebaudeteils
Berechtigle sowie ihre Beaufiragten sind verpllichtet, der Ge-
meinde oder ihren Beauftragten Auskunft dber die Tatsachen
zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungs-
bedirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung oder
Durchfithrung der Sanierung erfarderlich ist. An personenbe-
zogenen Daten konnen insbesondere Angaben der Betroffe-
nen dber ihre personlichen Lebensumstande im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namenllich Uber die
Berufs-, Erwerbs- und Familienverhélinisse, das Lebensalter,
die Wohnbedirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie
uber die 6rilichen Bindungen erhoben werden (§ 138 Abs. 1
BauGB). Verweigert ein Auskunftspflichtiger die Auskunft,
kann ain Zwangsgeld bis 500 Euro wiederholt angedroht und
feslgeselzt werden (§ 138 Abs. 4 iV.m. § 208 Salz 2 bis 4
BauGB).

| gez. Siegined Kuster, Birgermeister

Auf den Anschlag an der Verkiindungstafel des Rathauses wird
hingewiesen.

Burkwrwr Siae 10 _ 73111 Fruiouy
Tl TNASTIRSS - 0201 A5TWSS
o karrunsboazet da
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8.4.

Ihr Sanierungsbeauftragter |

Die Ridiger Kunst - KommunalKonzept GmbH
wurde von der Gemeinde Stegen beauftragt, die
"Vorbereitenden Untersuchungen® und die
Sanierung durchzufihren.

Sie kiinnen uns in Freiburg, Burkheimer Stralte
1] ReArs

.__kuns1@knmrr1una

Fir Rickfragen steht lhnen bei der Gemainde
Frau Schill oder Herr Schilling, Telefon 07661 /
3969-22, ebenfalls zur Verfligung.

Ihre Mitwirkung

Als Borgarinnen und Borgar der Gemeindes
Stegen und Bowobhner dos  beabsichtigioen
Sanierungsgebietes  haben Sie die Maglichleit,
Ihre Werstellungen rechizeitig einzubringen und
weilere Anreguingsn in Beoagaul dis Sanisrang
ZLALREM.

Die Uberdegungen und Winsche der Bewonner
zu oer Sanigrung und die Auswitkungen in
persdnlicher, scrialer und  wirtschaflicher
Hirsichl werdan bei den “Worborailenden
Untersuchungen® erhoben und  scweit wie
mbglich  bericksichlial. Thre  Milwirkungs-
bereitschaft ragt zu sinem grofen Teil zum
Gelingan der Sanierung in der OrtEmitte wan
Steqen bei. Deshalh winde uns eine rege
Beteiligurg freuen. Uber dic weotaren Schiitie
warden Tie durch |nfommalionsschreiben wnd
Blrgerinformationen auf dem laufenden
gehalten.

‘Wesentliche Ziele der geplanten Oriskernszanier-
ung - siehe abgegrenzler Bereich des Untersuch-
ungsgebietes - sind zum jetzigen Zeitpunkt
neben dem Abbruch und Meubau des jetzigen
Lebensmitielmarktes eine wesentliche Aufwert-
ung der Ortsmitte durch MNeugestaltung des
Strallenraumes und Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat.

Neben den Gffentlichen Malnahmen konnen
unter bestimmien Voraussetzungen auch Bau-
malnahmen privater Eigentimer gefbrdert
werden, Eine wichtige Bedingung ist, dass vor
Beginn der Malinahme, ein Vertrag zwischen
Eigentiimer und Gemeinde abgeschlossen wird.

Vorbereitende Untersuchungen

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
21.04.2009 den Beginn der sog. "Vorbereiten-
den Untersuchungen® beschlossen. Diese
Untersuchungen sind nach dem Baugesetz-
buch Voraussetzung fur die weitere Durchihr-
ung der Sanierung und dienen dazu, durch Ge-
sprache mit Eigentimer und Pachtern die
moglichen und notwendigen Anderungen auf
ihre Realisierbarkeit hin zu dberprifen.
Aulterdem wird durch die Erhebung der Grund-
sticke und Gebiude festgestellt, inwieweit die
fiir eine Sanierung notwendigen "stadtebauli-
chen Missstande" vorliegen und ob die Eigen-
timer bei einer Sanierung mitwirkungsbereit
sind.

Hierzu haben wir grundsatzlich alle Eigentimer
und Gewerbatreibenden in dem abgegrenzten
Gebiet angeschrieben und um einen persanli-
chen Termin gebeten.

O O

O O

0oL O ul

Sanierung "Ortsmitte Stegen”

Informationsblatt zur Vorbereitenden Untersuchung

Gemeinde Stegen

Sanierung “Ortsmitte”
Vorbereitende Untersuchungen

Modemisierungsmalnahmen

Wohnungewachniit
Verbasserung der Funkbonsablaufe in der
Waohnung (Verlegung Zimmertiran,

Zusammenfassung Kilche | Essraum atfc. ).

Belichtung / Bellftung

Vergrilerung vorhandener Fenster bew. Einbau
won Dachfenstern / Treppenhausfenster,

Einbau Bellfiungsanlagen (Bad / WC).

Schallschutz

Verstirkung von Innonwdnden und Tiron,
Abdichiung varhandener Fenster, Einbau von
Isolierglasfenstem,

Sanitare Anlage, Heizungsbau
Einbau eines Bades, Waschbecken in WC,
Einbau einer zentralen Heizungsaniage,
arolbarer Leitungsquerschnilt bei der

Wassanersorgung. Die Gemeinde Slugen  hal in ihrer Sileung am
zentrale Brauchwaaseranlage. 07102008 heschlossen, den Crskarn won

Stegen zu sanisren bzw. umzugesialen.
Coergieversorgung Beeudivgunsgy Dieeliin il jeshouh cie sufrabme in das

g Leliche eoer slarker dirmensionicle mler

2 k Landessanicrungspragramm (LEP}.  Hizrbol
bassar gesichane Letungen.

handal: es sich um ein Férdarprogramm das
Lamdes Baden-Wirttembearg, mit dem
Gemeindan Finanzhilfan fir beabsichtigts
sticiebauliche Maknahmen erhalten. Mit einer
Aulnahme in das LEP =l [iheslens 2010 2o
rechnen.

Sicherheit vor Einbroch

Einbau vwon Slcherhehsachldszsem,
Rallidensicherongen (Fenslergiller, Tordlner
nnd Sprachanisga

Energissparen
lzoll2rung vt Fensters, Subentlinn,
Autdenwinden, Dadveon, Kallendosan,

Die: Game nde nutrtdas Jahe 2005 filr die notwen-
digen Vorarbeiten, wia weitsre Worbersitung dar
Maning, Abstimmung mt Beharder unc auch die
Durchfubinarg  der Verbereitenden Untersuch-
ungan. Ois Laufzet fir des Férdsrprogramm
balrtigl ca. 8 Jahre Im Babirman digsas Forder-
programms werden sowohl fffentlizche als auch
private Baumaitnahmen gefindet.

Allgemsine Wohnverhaltnisse
Eiu von Stallfidchan, Garagan, Tiefgaregan,
Fahrradslellplilec,

H Im Awftrag der Inde Stegen
Ridiger Kunst - Kemmunalkarzept GmbH,
79111 Freiburg. Burkhaimer Strakes 10
Juni 2000

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

“Ortsmitte”
F dhpaiair

er— Abgrenzung des Gebiotes
b e Usriersuchung”

Vorbeneiten
gemal § 141 Baugesetrhuch

by

Vorlaufige Sanierungsziele

Abbruch des derzeitigen Lebensmittel- E tische E des Kindargart
marktes und Neubau an gleicher Stelle Lo st e

Verbesserung der Stralenraumgestaltung Private Malnahmen

Umbau / Anpassungsarbeiten
Rathaus

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH
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8.5 Gesamtiibersicht Untersuchungsgebiet
Vorbereitende Untersuchungen
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Vorbereitende Untersuchungen Gemeinde Stegen
Férmliche Festlegung Sanierung "Ortsmitte Stegen”

8.6 Beschluss des Gemeinderats uUber die
Satzung der Formlichen Festlegung vom 22.03.2011

Gemeinde Stegen
F|stadtebauliche SanierungsmaBnahme , Ortskern*:
Beratungsvorlage zur Gemeinderatssitzung am 22.03.2011

Beschlussempfehlungen zur Férmlichen Festlegung

Auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchung (die Bestandsaufnahme wurde vor Ort
sowie mit Hilfe einer Fragebogenaktion im Juni 2009 durchgeflhrt), wird dem Gemeinderat
empfohlen, fiir die Formliche Festlegung folgende Beschliisse zu fassen:

a) Auswirkungen auf Betroffene - Sozialplan (§ 180 BauGB)

Geman §180 BauGB wird die Erstellung eines Sozialplanes dann gefordert, wenn bei der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme fiir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind. Dies befrifft i.d.R. diejenigen Falle,
bei denen mit den Dbeabsichtigten SanierungsmaBnahmen eine vollstandige
Umstrukturierung des Gebietes, beispielsweise durch umfassende Nutzungsénderungen
oder auch OrdnungsmaBnahmen, verbunden ist. Mogliche Auswirkungen kénnen durch die
Zerstérung bestehender nachbarschaftlicher Kontakte oder durch Wohnungs- oder
Arbeitsplatzwechsel flir die Bewohner und Eigentimer sehr viel einschneidender sein.

Da im vorliegenden Fall im Wesentlichen erhaltende ModernisierungsmaBnahmen und auch
Gffentliche  ErschlieBungsmaBnahmen beabsichtigt sind, kann flr das kdnftige
Sanierungsgebiet auf die Erstellung eines Sozialplanes verzichtet werden. Im Bereich des
jetzigen Edeka-Marktes sind keine negativen Auswirkungen auf die dort Befroffenen zu
erwarten.

b) Anhorung der Behdrden (friher: Trager 6ffentlicher Belange)

Die zu beteiligenden Behdrden wurden zum geplanten Sanierungsgebiet im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 139 BauGB angehdrt. Die betroffenen Behdrden
haben keine Einwénde gegen eine Sanierung in Stegen erhoben. Die Anregungen und
Hinweise werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt — Einzeldarstellung siehe Anlage.
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c) Kosten- und Finanzierungstibersicht

Beim Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (Bund-Lander-Programm flr
kleinere Stidie u. Gemeinden) wurden rund 3.900.000 € (Forderrahmen) beantragt von
denen zunachst nur 1.666.667 € bewilligi wurden. Nach dem Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen ergab sich eine Erhéhung in Héhe von 230.000 € bedingt durch den Stand
der derzeitigen Umsetzungskosten des Lebensmittelmarktes. Der Férderrahmen erhéht sich
somit auf 4.130.000 €.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fortgeschriebene Kosten- und
Finanzierungsibersicht weist eine vom Férderrahmen nicht abgedeckte Finanzierungsliicke
von derzeit ca. 2.463.333 € auf. Das spatere Sanierungsgebiet wurde auf Einsparungen hin
untersucht und auch gegeniber dem Antrags- und dem Untersuchungsgebiet verkleinert.
Weder eine weitere Verkleinerung noch die Herausnahme von MaBnahmen kann die
Finanzierungsliicke abdecken, da sonst die Erreichung der Sanierungsziele in Stegen
gefahrdet ware. Die Gemeinde rechnet mit einer Aufstockung ihrer Férdermittel. Dennoch
muss die Gemeinde im Zusammenhang mit dem Beschluss der Saizung eine so genannte
Eigenfinanzierungserklarung abgeben, damit die Satzung rechtmé&Big zustande kommen
kann.

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat beschlieBt, den in der Anlage beigeflgten Kosten- und
Finanzierungsiibersicht zuzustimmen.

d) Wahl des Sanierungsverfahrens

Es handelt sich in Stegen um ein zusammenhangendes, in sich geschlossenes Gebiet, in
welchem im Bereich des Lebensmittelmarkies OrdnungsmaBnahmen auf privaten
Grundstiicken sowie Umstrukiurierungen des Gebietes vorgesehen sind. Daneben ist die
Durchfiilhrung notwendiger Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sowie die
Schaffung notwendiger Infrastruktur fir eine positive Eniwicklung des Gebietes dringend
erforderlich.

Die Verwaltung schiagt daher vor, dass im Gebiet ,Ortsmitte” in Stegen das umfassende
Sanierungsverfahren nach §§ 152 ff BauGB durchgefiihrt wird. Hierbei kommen die
besonderen sanierungsrechilichen Vorschriften §§ 152 - 156 BauGB zur Anwendung. Es
werden die Bestimmungen des §§ 144 -145 BauGB beibehalten.

e) Satzung uber die Formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes (geman §§ 142 und 143 BauGB)

Beim Satzungsbeschluss sind die Bestimmungen {ber die Befangenheit zu beachten. Der

Mitteilung wird eine Begriindung beigefiigt, die sich aus den Ergebnissen der Vorbereitenden

Untersuchungen herleitet. Die Satzung ist orisiblich bekannt zu machen, wodurch sie

Rechtskraft erhdlt. Die rechisverbindliche Satzung ist dem Grundbuchamt mitzuteilen, das

fir die betroffenen Grundstiicke den Sanierungsvermerk in die Grundbicher eintragt.

Beschlussvorschlag
Der Gemeinderat beschlieBt die folgende Satzung:

2011-03-22 Satzung FF ,Ortsmitte”
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Satzung uber die Formliche Festlequng des
Sanierungsgebietes (gemaB §§ 142 und 143 BauGB

SATZUNG

UBER DIE FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES
"Ortskern", Gemeinde Stegen , Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Praambel / Zielsetzung
Diese dient der

a) Funktionsverbesserung des Gebietes im Bezug auf
Erhaltung der derzeitigen Nahversorgung, durch Abbruch des derzeitigen
Lebensmittelmarktes
und Neubau an gleicher Stelle.
Steigerung der Attraktivitat des Ortszentrums
Erhaltung und Verbesserung der Funktionalitat fir die Zukunft

Sicherung und Erhaltung der Infrastruktur
Umgestaltung, Neuordnung Verbesserung der StraBenraumgestaltung

Aufgrund § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) und § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GemO) fir
Baden-Wirttemberg (GemO) in der bekanntgemachten Neufassung vom 24. Juli 2000
(Gesetzblatt Seiten 581ff., ber. $.698), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 4. Mai 2009 (GBI.
S. 185), wird der Gemeinderat der Gemeinde Stegen in seiner Sitzung am 22.Marz 2011
folgende Sanierungsatzung beschlieBen:

Gemeinde Stegen hat in seiner Sitzung am 22.03.2011 folgende Satzung beschlossen:
§1
Festlegung des Sanierungsgebietes "Ortsmitte”

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im
Lageplan M 1:1.500 abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als
Anlage beigefiigt und kann wahrend der allgemeinen Dienstzeit im Rathaus von jedermann
eingesehen werden.

Das im Lageplan dargestellte Gebiet ist férmlich als Sanierungsgebiet .Ortsmitte" festgelegt.
Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§2
Verfahren
Die SanierungsmaBnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.

2011-03-22 Satzung FF .Ortsmitte”
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§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilung und
Rechtsvorgédnge finden Anwendung.

§4
Frist flir die Durchfiihrung

Die SanierungsmaBnahme ,Ortsmitte  soll bis 31.12,2018 durchgeflihrt werden.

§5
Inkrafttreten

(1) Die offentliche Bekanntmachung erfolgt durch Hinweis im Mitteilungsblatt ,Gemeinde
Stegen — Amtliche Bekanntmachungen und Mitteilungen* vom 31.03.2011 und den
Aushang an der Verkiindungstafel am Rathaus vom 01.04.2011 bis 08.04.2011,

(2) Die Satzung tritt am 09.04.2011 in Kraft.

Begriindung und Eigenfinanzierungserklarung

Zur Behebung der stadtebaulichen Missslande im Gebiet ,Ortsmitie® von Stegen und
funktionalen und bauliche Starkung wird diese Satzung erlassen. (Auf den Bericht zur
vorbereitenden Untersuchung wird verwiesen).

Die fir die vollstandige und ziigige Umsetzung der Sanierungsziele erforderliche Sicherung
der Gesamifinanzierung ist zurzeit nur zum Teil gegeben. Da eine Anpassung der Kosten an
den bisher anerkannten Férderrahmen durch Reduzierung der MaBnahme bzw. des
Sanierungsgebiets auf Grund der zu erreichenden Sanierungsziele nicht mdglich ist, wird die
Gesamtfinanzierung dadurch sichergestellt, dass die Gemeinde sich zur Ubernahme des
Fehlbetrages fir den Fall bereit erkldr, dass die nolwendigen Aufstockungen des
Forderrahmens und der Landesfinanzhilfe wider Erwarten nicht erfolgen sollte.

Sietjfried Kuster
Birgermeister

Stegen, den 22.03.2011

Plan Bestandteil der Satzung siehe néchste Seite (unmaBstéblich dargestellt)

2011-03-22 Satzung FF Ortsmitte”

Ruadiger Kunst-KommunalKonzept GmbH Seite 60



Vorbereitende Untersuchungen Gemeinde Stegen

Férmliche Festlegung Sanierung "Ortsmitte Stegen”

Rudiger Kunst-KommunalKonzept GmbH Seite 61





















































































































