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Die vorliegende Aufstellung des Dorfent-
wicklungskonzeptes erfiillt die Anforde-
rungen an Vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 Abs.1 und 2 BauGB. Demnach
hat die Gemeinde ,vor der formlichen Fest-
legung des Sanierungsgebietes die vorbe-
reitenden Untersuchungen durchzufihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind,
um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen
Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse und Zusammenhénge sowie
die anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im All-
gemeinen. [...] Von vorbereitenden Unter-
suchungen kann abgesehen werden, wenn
hinreichende Beurteilungsunterlagen be-
reits vorliegen.” Mit der Aufstellung des
Dorfentwicklungskonzeptes liegt —grund-
satzlich eine ,hinreichende Beurteilungs-
grundlage” vor.

Wie im Rahmen der Analyse des Untersu-
chungsgebietes aufgezeigt, treten stadte-
bauliche Missstande in funktionaler und
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeu-
tung und Haufung auf, dass sanierungsbe-
dingte EinzelmaBnahmen, die auf eine we-
sentliche Verbesserung oder Umgestaltung
des Gebietes abzielen, erforderlich sind.
Hierbei bilden, neben den im aufgestellten
Dorfentwicklungskonzept zuvor genannten
MaBnahmen, die Beseitigung und Behe-
bung der inneren und &uBeren substanziel-
len Missstande durch Modernisierung und
Instandsetzung einer Vielzahl der Gebaude
und baulichen Anlagen den maBgeblichen
Schwerpunkt.

Fur das Untersuchungsgebiet werden als
Ziele und Zwecke der Sanierung, erganzend
zu den bereits aufgefiihrten Zielen des Dorf-
entwicklungskonzeptes, bestimmt:

¢ Starkung als Wohnstandort

¢ Modernisierung und Instandset-
zung von baulichen Anlagen

* Ortshildgerechte Gestaltung der
privaten Bausubstanz

e Anpassung des Wohnungsbe-
standes an die Bediirfnisse der
alter werdenden Bevdlkerung
(Barrierefreiheit)

* Schaffung adaquater Wohn- und
Betreuungsangebote (Umnutzung
von Gebauden, Serviceleistung)

* Energetische Sanierung

* Beseitigung von Leerstéanden durch
Behebung von Funktionsméngeln
und Nutzungskonflikten

* Riickbau nicht bendtigter Bausubs-
tanz mit Neuordnung/ Neubebau-
ung (verbesserte Freiraumqualitat)

e Erhohung der Wohnumfeldqualitat:
Wohnumfeldverbesserung,  Auf-
wertungsmaBnahmen im privaten
Raum, Aufwertung des offentli-
chen Raumes

Um der grundlegenden Zielsetzung der Be-
seitigung stadtebaulicher Missstande nach-
zukommen, sind Sanierungsziele fiir die
Dauer des Sanierungsverfahrens abzuleiten.

Sanierungsziele haben nicht nur eine poli-
tische und inhaltliche Steuerungsfunktion,
sondern haben im Zusammenhang mit
einem konkretisierenden stadtebaulichen
Planungskonzept insbesondere rechtliche
Auswirkungen. Sie dienen u.a.

e der Prifung genehmigungspflichtiger
Vorhaben und,

e z.B. im Rahmen der Modernisierung/
Instandsetzung, der Priifung, ob ein
konkretes Vorhaben den Zielen und
Zwecken der Sanierung entspricht oder
zuwiderlduft.
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Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Ver-
fahren fir die Durchfihrung der Sanierung:

* das umfangreiche (klassische) und
e das vereinfachte Sanierungsverfahren.

Sie unterscheiden sich vor allem in der In-
tensitat, mit der die Kommune auf die Ent-
wicklung der Bodenpreise, auf den Boden-
verkehr und auf tatsachliche Veranderun-
gen im Sanierungsgebiet Einfluss nimmt.

Die Rechtsvorschriften des BauGB sind
so ausgelegt, dass das umfassende Sa-
nierungsverfahren angenommen werden
muss. Dabei finden nicht nur die Vorschrif-
ten des allgemeinen Stadtebaurechts An-
wendung, sondern auch die Vorschriften
des besonderen Sanierungsrechts (§§ 152-
1564, insbesondere Erhebung von Aus-
gleichsbeitragen). Da im umfassenden Sa-
nierungsverfahren die Anwendung sanie-
rungsrechtlicher ~ Genehmigungsvorbehal-
te des § 144 BauGB nicht ausgeschlossen
werden kann, erfolgt wegen der Anwen-
dungsverpflichtung des § 144 Abs. 2 BauGB
eine Eintragung des Sanierungsvermerks im
Grundbuch.

Die Gemeinde ist bei der Wahl des verein-
fachten Verfahrens verpflichtet, die Vor-
schriften Uber die Behandlung der sanie-
rungsbedingten Werterhdhungen und so-
mit auch die Preispriifung (§ 152 ff. BauGB)
auszuschlieBen, wenn die Anwendung die-
ser Vorschriften fiir die Durchfiihrung der
Sanierung nicht erforderlich ist und die
Durchfiihrung der Sanierung hierdurch vo-
raussichtlich nicht erschwert wird (§ 142
Abs. 4 HS 1 BauGB).

Die Entscheidung der Gemeinde fiir die
Verfahrensart erfolgt insbesondere  auf
Grundlage

e der  anzustrebenden  allgemeinen
Ziele der Sanierung im Vergleich zu
der vorhandenen Situation in dem
Sanierungsgebiet;

e der Durchfiihrung der Sanierung im All-
gemeinen und unter Berlicksichtigung
der aufgrund der anzustrebenden Sanie-
rungsmaBnahmen zu erwartenden Ent-
wicklung der Bodenpreise;

* der Mdglichkeiten der Kommune, Grund-
stlicke fur Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zum sanierungsunbeeinflussten

Die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens wird empfohlen:

Sanierungsgebiet mit gestreuten funktionalen stadtebaulichen Misssténden
Erhaltung und Fortentwicklung der Wohn- und Mischnutzungen im Gebiet
Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden steht im Vordergrund; Mitwirkungsbe-

reitschaft ist zu erwarten; vor allem Anreizférderung

Punktuelle Ordnungs- und BaumaBnahmen, die zu keinen wesentlichen Bodenwertsteige-

rungen fiihren. Die geplanten MaBnahmen der Kommune liegen vorwiegend im offentli-
chen Bereich (u.a. Gestaltung von Platz-/Freiflachen und ortshildgerechte Gestaltung des

StraBenraumes).

Keine gemeindliche Bodenordnung (keine grundlegende Neuordnung mit umfangreiche

Grunderwerb, kein umfangreicher Riickbau oder keine Grundstticksfreilegungen)

Insofern ist das vereinfachte Verfahren zu wahlen, da die Gesamtumstande die Annahme

rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchfiihrung in diesem Verfahren nicht erschwert wird.

Die Rolle der Gemeinde Nonnweiler konzentriert sich auf eine qualifizierte Vorbereitung der

Sanierung und punktuelle OrdnungsmaBnahmen im bestehenden offentlichen Raum.

Die BaumaBnahmen sind primar Aufgabe der Eigentiimer. Die Gemeinde Nonnweiler initiiert

und motiviert die Grundstlickseigentlimer insbesondere zur Durchfiihrung von Modernisie-
rungs-/ InstandsetzungsmaBnahmen. Auch hierbei muss die Gemeinde Nonnweiler steuernd
und ggf. eingreifend bei Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen zum Inhalt haben oder bei erheblich oder wesentlich wertsteigern-
den Veranderungen von Grundstiicken, tatig werden kdnnen.

Grundstlickswert zu erwerben oder die
Vermeidung von Erschwernissen bei pri-
vaten Investitionen durch unkontrollierte
Bodenwerterhdhungen, die sich in der
Preisgestaltung ohne Preispriifung nie-
derschlagen.

Stadtebauliche Kriterien fir eine wesent-
liche Erhdhung der Bodenwerte sind zum
Beispiel:

o die Aufwertung eines innerdrtlichen Ein-
zelhandelsbereichs durch attraktive FuB-
gangerzone, Tiefgarage/ Parkhaus,

e das Entstehen erstmalig zweckmaBig
bebaubarer Grundstlicke durch Boden-
ordnung, Beseitigung von Altlasten,
Wiedernutzung einer vor Sanierung im
Privateigentum stehenden Gewerbebra-
che fir neue gewerbliche Nutzungen,

* hoherwertige und/ oder intensivere
Grundstticksnutzungen durch Anderung
der Art und/ oder des MaBes der bau-
lichen Nutzung.

Geringere Bodenwerterhéhungen sind da-
gegen in der Regel zu erwarten, wenn die
Kommune vor allem Bestandspflege betrei-
ben will, z.B. die Erhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung von Gebauden.

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen
Missstande, der Ziele und Zwecke des Dorf-
entwicklungskonzeptes und der Sanierung

in Verbindung mit dem stadtebaulichen
Entwicklungskonzept und der in der Kos-
ten- und Finanzierungsbersicht daraus re-
sultierend aufgeflihrten EinzelmaBnahmen
ist nicht mit wesentlichen Bodenwerterh6-
hungen zu rechnen. Wie aus der aufgefiihr-
ten Aufstellung ersichtlich ist, kann davon
ausgegangen werden, dass die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 - 156a BauGB, die ins-
besondere durch die Anwendung der soge-
nannten Preisprifung durch die Kommune
bei bestimmten  Grundstiicksgeschéaften
Dritter (bei VerduBerung von Grundstiicken
sowie Bestellung oder VerduBerung von
Erbbaurechten) bestehen, nicht erforder-
lich ist.

Die §§ 144, 145 BauGB (ber die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgange missen grundsatzlich bei beiden
Verfahren angewandt werden (Genehmi-
gungsvorbehalte, Verdnderungs-, Verfi-
gungssperre). Diese ermdglichen im umfas-
senden Sanierungsverfahren zum Beispiel
die Stabilisierung der Grundstiickspreise,
-sicherungen und Preiskontrollen sowie in
beiden Verfahren gestalterische Qualitats-
sicherung. Letzten Endes hat die Gemeinde
ein umfassendes Kontrollinstrument.

Es liegt im Interesse der Kommune, die
Sanierung planmaBig, mit entsprechen-
der Qualitat und in einer absehbaren Zeit
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durchzufihren. Bei MaBnahmen, die die
Durchfiihrung der Sanierung unméglich
machen, erschweren oder den Zielen und
Zwecken der Sanierung widersprechen,
muss die Kommune eingreifen kdnnen. Sie
kann deshalb im vereinfachten Sanierungs-
verfahren entscheiden, ob die Vorschriften
iber die genehmigungspflichtigen Vor-
haben und Rechtsvorgdnge nach § 144
BauGB im spateren Sanierungsgebiet im
Ganzen (d.h. sowohl § 144 Abs. 1 und 2
BauGB) Anwendung finden oder zum Teil
(d.h. entweder § 144 Abs. 1 BauGB oder
§ 144 Abs. 2 BauGB) oder vollstandig aus-
geschlossen werden sollen. Der Genehmi-
gungsvorbehalt wird erst mit Inkrafttreten
der Sanierungssatzung wirksam.

Einer schriftlichen Genehmigung durch die
Kommune bedrfen

e § 144 Abs. 1 BauGB: Vorhaben, die die
Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben (Nr. 1), erhebliche oder we-
sentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundstticken (Nr. 1), schuldrecht-
liche Vertragsverhaltnisse (iber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grund-
stlicks (Nr. 2)

* § 144 Abs. 2 BauGB: die rechtsgeschaft-
liche VerduBerung eines Grundstlicks
und die Bestellung und VerduBerung
eines Erbbaurechts, die Bestellung eines
das Grundstiick belastenden Rechts,
schuldrechtliche Vertrdge, durch die
Verpflichtungen zur VerduBerung oder
Grundstiicksbelastung  eingegangen
werden, die Begriindung, Anderung oder
Aufhebung einer Baulast, die Teilung
eines Grundstucks.

Die Genehmigungsvorbehalte des § 144
BauGB sind nicht erforderlich.

Ein Sanierungsvermerk gem. § 143 Abs. 2
Satz 4 BauGB wird vom Grundbuchamt
nur dann eingetragen, wenn die Genehmi-
gungspflichten nach § 144 Abs. 2 BauGB
Anwendung finden, was vorliegend nicht
fur erforderlich gehalten wird. Die Gemein-
de Nonnweiler benétigt zur Durchfiihrung
der stadtebaulichen MaBnahmen in dem
Sanierungsgebiet keine Eingriffsmdglichkei-
ten z.B. bei Grundstiicksgeschaften Dritter
(bei VerduBerung von Grundstiicken sowie
Bestellung oder VerauBerung von Erbbau-
rechten). Aufgrund der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Sanierung in Verbindung
mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Entwicklungskonzept sind von der Gemein-
de Nonnweiler keine OrdnungsmaBnahmen
oder BaumaBnahmen vorgesehen, die einen

solchen Eingriff in das gemaB Art. 14 GG
geschiitzte Eigentum rechtfertigen wiirde.
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Die rdumliche Abgrenzung des Fordergebie-
tes als Sanierungsgebiet setzt noch

* die Mitwirkung und Beteiligung der Sa-
nierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) und

* der offentlichen Aufgabentrager (§ 139
BauGB) als auch

 die Beteiligung der Trdger Gffentlicher
Belange zur Stellungnahme

voraus.

Unter anderem ist die Einstellung und Mit-
wirkungsbereitschaft der Sanierungsbetrof-
fenen (vor allem der Grundstiickseigent-
mer) als auch der offentlichen Aufgabentra-
ger von wesentlicher Bedeutung. Auch fir
die Abwdgung der privaten und 6ffentlichen
Belange i.5.d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
sowie flUr das Fundamentieren des offent-
lichen Interesses nach MaBgabe des § 136
Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die Beteiligungs-
pflichten grundlegende Voraussetzungen.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begren-
zen, dass sich die stadtebauliche Sanie-
rung zweckméaBig durchfiihren I3sst (§ 142
Abs. 1 Satz 2 BauGB). Einzelne Grundst(-
cke, die von der Sanierung nicht betroffen
sind, kdnnen aus dem Gebiet ganz oder teil-
weise ausgenommen werden (§ 142 Abs. 1
Satz 3 BauGB).

Die Frage, ob stadtebauliche Missstande auf
den einzelnen Grundstticken wirklich vorlie-
gen, spielt eine untergeordnete Rolle, wenn
die Einbeziehung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung zweckmaBig ist. Sind die stadte-
baulichen Probleme, die sich aus der Sa-
nierung ergeben, nur einheitlich zu l6sen,
rechtfertigen diese stadtebaulichen Zusam-
menhdnge immer die Einbeziehung.

Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

 Wie anhand des Analyse- und MaBnahmenplanes zu erkennen ist, bestehen die stddte-
baulichen Missstande nicht nur auf einzelnen Grundstiicken, sondern sind (iber das
gesamte Untersuchungsgebiet verteilt. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, das
Untersuchungsgebiet vollstandig als Sanierungsgebiet auszuweisen.

* Die rdumliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt nach § 142 BauGB.
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Stadtebauliche Missstande
i.5.d. § 136 Abs. 2 und 3
BauGB - Voraussetzung
erfilllt

Wesentliche Verbesserung
oder Umgestaltung i.5.d.
§136 Abs. 2 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Einheitliche Vorbereitung
i.5.d. § 136 Abs. 1 Satz 1
BauGB - Voraussetzung
erfilllt

Ziigige Durchfihrung i.S.v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Im Untersuchungsgebiet treten stédtebauliche Missstande in funktionaler, jedoch iberwiegend in substanzieller Hin-
sicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesent-
liche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und
Behebung der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer Viel-
zahl der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen den maBgeblichen Schwerpunkt.

Die EinzelmaBnahmen zur Behebung von stadtebaulichen Missstanden sind die durch die stadtebauliche Planung
aufeinander abgestimmten einzelnen sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaBnahmen, die in einem mehrjahri-
gen Sanierungsverfahren von der Gemeinde Nonnweiler durchgefiihrt oder veranlasst werden.

Unter der Behebung muss aber nicht die véllige Beseitigung der Substanz- oder Funktionsschwdchen verstanden
werden. Ziel der Behebung der stadtebaulichen Missstande ist die wesentliche, d.h. deutliche Verbesserung oder Um-
gestaltung des Sanierungsgebietes.

Aufgrund der festgestellten stddtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet wurden, ergénzend zu den Zie-
len des Dorfentwicklungskonzeptes, allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und ein stadtebaulicher
Rahmenplan sowie die damit verbundene Kosten- und Finanzierungsibersicht i.5.d. § 149 BauGB aufgestellt. Eine
wesentliche Umgestaltung des Sanierungsgebietes erfolgt nicht, da in dem Gebiet insbesondere die Art der baulichen
oder sonstigen Nutzung, das MaB der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflachen oder die Erschlie-
Bung allenfalls kleinrdumig verandert werden sollen. Durch die beabsichtigten BaumaBnahmen sollen vor allem die
stadtebaulichen Missstande in substanzieller Hinsicht wesentlich, d.h. deutlich, verbessert werden. Insbesondere die
Modernisierung/ Instandsetzung von baulichen Anlagen werden sich deutlich positiv auf die stadtebauliche Situation
auswirken. Hiernach zielen die MaBnahmen inshesondere auf eine wesentliche Verbesserung mit der Durchfihrung
der Modernisierung/ Instandsetzung der baulichen Anlagen im Rahmen einer erhaltenen Sanierung ab.

Die einheitliche Vorbereitung ist Wesensmerkmal einer stadtebaulichen Sanierung. Aufgrund der festgestellten stadt
tebaulichen Missstande und Mangel wurden die zum Teil verschiedenartigen EinzelmaBnahmen im férmlich festzule-
genden Sanierungsgebiet mithilfe des Dorfentwicklungskonzeptes auf ein einheitliches Ziel ausgerichtet, aufeinander
abgestimmt und miteinander verflochten. Der Begriff der einheitlichen Vorbereitung schlieBt nicht aus, dass sich die
Zielvorstellungen im Verlauf einer SanierungsmaBnahme éndern, vor allem aber konkretisieren kénnen.

Fir eine einheitliche Durchfihrung werden, erganzend zu den Zielen des Dorfentwicklungskonzeptes, allgemeine
Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und eine in sich abgestimmte Rahmenplanung erarbeitet.

Die einheitliche Vorbereitung berticksichtigt vor allem auch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungsbetroffe-
nen (§ 137 BauGB), der 6ffentlichen Aufgabentrdger (§ 139 BauGB) einschlieBlich der Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange, schlieBlich aber auch die kommunalpolitische Umsetzung in der Gemeinde Nonnweiler.

Die Voraussetzungen der einheitlichen Vorbereitung liegen vor.

Das Erfordernis der zligigen Durchfiihrung ergibt sich aus der Sachnatur der SanierungsmaBnahmen, die der Behe-
bung stadtebaulicher Missstande dienen und damit fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung von Bedeutung
sind.

Sie verpflichtet die Gemeinde Nonnweiler, die vom Gesetz gegebenen Méglichkeiten, sobald und soweit erforderlich,
anzuwenden. Sie (bergibt der Gemeinde Nonnweiler die Verantwortung fiir die gesamte SanierungsmaBnahme, auch
wenn sie nicht alle MaBnahmen selbst durchzufiihren hat.

Eine zligige Durchfiihrung der Sanierung ist insbesondere nur durch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungs-
betroffenen (§ 137 BauGB) und der 6ffentlichen Aufgabentrdger (§ 139 BauGB) gewahrleistet.

Insbesondere die Grundstiickseigentlimer, die die Modernisierung/ Instandsetzungen der baulichen Anlagen durch-
fihren, haben einen erheblichen Einfluss auf die ziigige Durchfihrung der Sanierung.

Es besteht die Annahme, dass eine positive Einstellung zur Sanierung und eine hohe Mitwirkungsbereitschaft besteht.
Die Kosten- und Finanzierungsbersicht dient als Nachweis der Finanzierbarkeit innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums. Sie belegt nach dem Stand der Planung die zligige Durchfiihrung der Sanierung. Sie hat dabei die wichtige Auf-
gabe, das Gebot der ziigigen Durchfiihrung (§ 136 Abs. 1 BauGB) und seine Umsetzung kontinuierlich zu Uberpriifen.
Schwerpunkt der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im zukiinftigen Sanierungsgebiet soll die
Durchfiihrung von Modernisierung/ Instandsetzungen von baulichen Anlagen, deren Kosten die Eigentiimer tragen,
sein. Auf § 177 BauGB wird verwiesen.

Die Dauer der SanierungsmaBnahme ist zeitlich durch die Anwendung des Sanierungsrechts auf den Zeitpunkt von
der Bekanntmachung des Beschlusses tiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 BauGB) bis
zur Aufhebung der férmlichen Gebietsfestlegung (§ 162 BauGB) begrenzt.

GemaB § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB ist bei dem Beschluss iiber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss
die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht tberschreiten. Kann
die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert werden.
Damit wird ein Instrument zur Verfiigung gestellt, um das Ziigigkeitsgebot von § 136 Abs. 1 BauGB und § 149 Abs. 4
Satz 2 BauGB praktisch umzusetzen; mit der Verldngerungsméglichkeit wird zugleich die erforderliche Flexibilitat
gewahrleistet.

Fiir die Beurteilung der Durchflihrbarkeit im Allgemeinen zahlt auch administrativ die Verwaltungskraft der Gemeinde
Nonnweiler bzw. die Einschaltung eines Sanierungsbeauftragten.
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Offentliches Interesse i.S.v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Sozialplan § 140 Nr. 6
BauGB - Voraussetzung
erfilllt

Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange

§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Bericht iiber die Griinde, die
die formliche Festlegung

der Sanierungsgebiete recht-
fertigen

Laufende Erfolgskontrolle

Aufgrund der Finanzierbarkeit der Sanierung, der administrativen Mdglichkeiten sowie mit einer auf Dauer angelegten
aktiven Offentlichkeitsarbeit und Beratung/ Betreuung u.a. der Grundstiickseigentiimer und potenziellen Investo-
ren sowie der Fahigkeit der aktiven Steuerung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen, kann nach derzeitigem
Stand von einer ziigigen Durchfiihrung der Sanierung innerhalb einer Durchfiihrungsfrist von 15 Jahren, d.h. bis zum
31.12.2037, ausgegangen werden.

Als 6ffentliches Interesse kommen alle im Katalog des § 1 Abs. 5 BauGB genannten stadtebaulichen Belange in Frage.
Es reicht ein qualifiziertes, d.h. hier ein ortliches 6ffentliches Interesse aus. Die Durchfiihrung der betreffenden MaB-
nahme muss fiir die Gemeinde Nonnweiler eine besondere Bedeutung haben.

Insbesondere die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile, die
Beachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der erhaltenswerten Ortsteile
und Belange des Umwelt- und Klimaschutzes sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sollen Ziele und Zwecke der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen in der Gemeinde
sein.

Es hat sich als notwendig erwiesen, dass zum einen eine einheitliche Planungskonzeption fiir das Sanierungsgebiet
aufzustellen ist, zum anderen auch, dass die MaBnahme in einem iiberschaubaren Zeitraum abzuwickeln ist.

Die Durchfihrung der betreffenden GesamtmaBnahme des besonderen Stadtebaurechts hat fiir die Gemeinde
Nonnweiler eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Beseitigung oder Behebung der stadtebaulichen Missstan-
de. Hierbei bilden, neben den im Dorfentwicklungskonzept aufgefihrten MaBnahmen, die Beseitigung und Behebung
der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung den Schwerpunkt.

Es liegt hiermit fir die Gemeinde Nonnweiler ein qualifiziertes, d.h. ein rtliches 6ffentliches Interesse, vor. Die einheit-
liche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung liegt im 6ffentlichen Interesse.

Der Sozialplan nach § 180 BauGB dient dazu, sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stédtebaulicher MaB-
nahmen mdglichst zu vermeiden oder zu mildern.

Sind bei stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen fiir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen vor-
aussichtlich nachteilige Auswirkungen zu erwarten, ist ein Sozialplan zu erarbeiten (§ 180 BauGB).

Aufgrund der Ergebnisse des fortgeschriebenen Dorfentwicklungskonzeptes mit den Vorbereitenden Untersuchungen,
des vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplans und der Kosten- und Finanzierungstbersicht i.S.d. § 149 BauGB,
die die sanierungsbedingten EinzelmaBnahmen beinhalten, sind keine Nachteile fir die im Plangebiet wohnenden
Menschen erkennbar. Insofern entfallt die Verpflichtung der Gemeinde Nonnweiler zur Aufstellung eines Sozialplans.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Abwégung muss sich jedoch nur auf die allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
beziehen, wozu auch die Finanzierbarkeit des Sanierungskonzepts gehort.

Die Entscheidung, ob saniert werden soll, und die formliche Ausweisung eines Sanierungsgebiets stehen am Anfang
einer SanierungsmaBnahme; von daher kénnen bei der nach § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB vorzunehmenden Abwagung
in diesem Verfahrensstadium nur geringe Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele und die Bewalti-
gung von durch das Sanierungsvorhaben ausgelosten Konflikten gestellt werden.

Grundlegende Voraussetzung einer ordnungsgemaBen Abwagung ist die ausreichende Ermittlung und Klarung der
von den vorgesehenen SanierungsmaBnahmen betroffenen Rechtspositionen, die bei der (weiteren) Umsetzung der
Sanierung zu beachten sind. Danach ist absehbar, ob und inwieweit die Sanierungsziele tiberhaupt erreichbar sein
werden.

Eine Abwagung gemaB § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB setzt u.a. die Beteiligung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und der
offentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) voraus.

Es sind keine Argumente bekannt, die gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebietes und die Realisierung des
stadtebaulichen Rahmenplans sprechen.

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen flieBen als Bestandteil in diesen Bericht mit ein. In dieser Unter-
lage sollen insbesondere auf der Grundlage der ggf. aktualisierten Ergebnisse, insbesondere nach Vorliegen der kom-
munalaufsichtlichen Stellungnahme, der Billigung der vorldufigen Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
durch den Gemeinderat, der Beteiligung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und der 6ffentlichen Aufgabentréger (§ 139
BauGB) die sanierungsrechtliche Abwagung erfolgen.

Es wird nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebietes empfohlen, im Laufe der Umsetzung der Sanierungs-
maBnahmen Erfolgskontrollen durchzufihren (z.B. durch Auswertung der Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vereinbarungen). Es ist ratsam, Stdrken und Schwachen der Entwicklungen zu ermitteln und die MaBnahmen des
Sanierungsrahmenplanes nach Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrdger fortzuschreiben.
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