Gemeinde Assamstadt

Niederschrift

iiber die 6ffentlichen Verhandlungen des Gemeinderates

am 02.06.2025 (Beginn  19:00 Uhr; Ende  19:40 Uhr)

in Biirgersaal Assamstadt

(Montag, Biirgersaal)

Vorsitzender: Bilirgermeister Joachim Doéffinger

Zahl der anwesenden ordentlichen Mitglieder: 11 (Normalzahl 12 Mitglieder)

Namen der nicht anwesenden ordentlichen Mitglieder:
Karl Heinz Hiigel (V)*)

Schriftflihrer: Weiland

Als Urkundspersonen wurden bestellt: Jochen Hiigel und Patrick Belz

Sonstige Verhandlungsteilnehmer: Rechnungsamtsleiterin Schneider
Carsten Stimpel (Wiistenrot), zu TOP 2 und 3

Nach Eréffnung der Verhandlung stellt der Vorsitzende fest, dass
1. zu der Verhandlung durch Ladung vom 26.05.2025 ordnungsgemal eingeladen worden
ist;
2. die Tagesordnung fUr den éffentlichen Teil der Verhandlung am 30.05.2025 orts{iblich be-
kannt gegeben worden ist;

3. das Kollegium beschlussfahig ist, weil mindestens 7 Mitglieder anwesend sind.

Hierauf wurde in die Beratung eingetreten und Folgendes beschlossen:

*) Der Abwesenheitsgrund wird in der Klammer durch die Kurzzeichen (K) = krank, (V) = verhindert mit Entschuldigung,
(u) = unentschuldigt ferngeblieben, angegeben.
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TOP 1
Bekanntgaben

Es gibt keine Bekanntgaben.
TOP 2

Beratung und Beschlussfassung iiber die Aufhebung der Sanierungssatzung des
Sanierungsgebietes ,,Ortskern II*

Bargermeister (BM) Doffinger begriiRt Herrn Carsten Stimpel von der Wiistenrot Haus-
und Stadtebau GmbH.

Der BM ruft in Erinnerung, dass die Gemeinde die Zusage fir eine LSP-Forderung mit
einem Zuwendungsbetrag von 800.000 € erhalten hat; der Gemeinderat wurde hierrtiber
bereits informiert.

Anschlief3end Ubergibt er das Wort an Herrn Stimpel.

Zum Sachvortrag von Herrn Stimpel wird im Wesentlichen auf die dem Protokoll als An-
lage beigefligte ppt-Prasentation (Folie 1 - 9) verwiesen.

Herr Stimpel ruft in Erinnerung, dass mit Bescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 07.04.2014 die Mallnahme ,Ortskern Il in Assamstadt in das Landessanierungspro-
gramm (LSP) aufgenommen wurde. Der Férderrahmen wurde auf 833.333,00 € festgelegt
und eine Finanzhilfe in Hohe von 500.000,00 € gewahrt. Der Bewilligungszeitraum zur Ver-
wendung der Fordermittel endete zunachst am 31.12.2022.

Im weiteren Verlauf der Sanierungsmallnahme hat die Gemeinde einen Aufstockungsan-
trag gestellt. Mit Bescheid des Regierungsprasidiums vom 08.04.2020 erfolgte die Aufsto-
ckung mit einem Forderrahmen von insgesamt 1.666.666,00 € (1.000.000,00 € Finanz-
hilfe). Aulerdem erfolgte eine mehrmalige Verlangerung des Bewilligungszeitraumes mit
Bescheiden vom 08.04.2020 und 07.12.2021, bis zum 30.04.2024.

Erweiterungen des Sanierungsgebietes erfolgten in den Jahren 2017 und 2022.

Die Abrechnung der SanierungsmalRnahme wurde zum 01.10.2024 erstellt. Ein Bescheid
vom 05.03.2025 Uber die Abrechnung des Gebietes liegt seitens des Regierungsprasidi-
ums Stuttgart vor.

Die erforderlichen Malihahmen zur Erreichung der Sanierungsziele wurden durchgefiihrt.
Gemalk § 162 BauGB ist somit die Sanierungssatzung aufzuheben
(siehe Anlage). Die Aufhebung der (alten) Sanierungssatzung ,Ortskern 11“ ist Vorausset-
zung fur die Festlegung des neuen Sanierungsprogramms ,Ortskern 11

Nach der offentlichen Bekanntmachung der Aufhebung der Satzung kann von der Verwal-
tung die Loschung des Sanierungsvermerks im Grundbuch beim Grundbuchamt beantragt
werden (§ 162 Abs. 3 BauGB).

BESCHLUSS:

1. Die als Anlage beigefigte Satzung zur Aufhebung des Sanierungsgebiets
,Ortskern II* wird einstimmig beschlossen.

2. Einstimmig wird die Verwaltung beauftragt die Aufhebung der Satzung des Sanie-
rungsgebiets ,Ortskern II“ 6ffentlich bekannt zu machen.

3. Ebenso einstimmig wird die Verwaltung beauftragt die Loschung des Sanierungsver-
merks im Grundbuch beim Grundbuchamt zu beantragen (§ 162 Abs. 3 BauGB).
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Satzung

iber die Aufhebung der Sanierungssatzung fiir das Sanierungsgebiet
“Ortskern II”

Aufgrund des § 162 des Baugesetzbuches (BauGB) und in Verbindung mit § 4 Abs. 1 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der jeweils gultigen Fassung be-
schlie3t der Gemeinderat der Gemeinde Assamstadt folgende Satzung:

§1

Die Satzung der Gemeinde Assamstadt tber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes ,Ortskern II* beschlossen in der Gemeinderatssitzung am 18.05.2015 und offentlich
bekannt gemacht am 30.05.2015 sowie die Satzung Uber die 1.Erweiterung des Sanie-
rungsgebietes ,Ortskern [I* beschlossen in der Gemeinderatssitzung am 24.04.2017 und
die Satzung uber die 2.Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Ortskern I beschlossen in
der Gemeinderatssitzung am 14.03.2022, werden aufgehoben.

§2

Diese Satzung wird gemaR § 162 Absatz 2 BauGB mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage: Lageplan

Bekanntmachungshinweise:

1. Die Satzung ist ortsublich bekannt zu machen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Aufhe-
bungssatzung mitzuteilen und hierbei die von der Aufhebungssatzung betroffenen
Grundsticke einzeln aufzuflhren.

Assamstadt, den ....

(Joachim Doffinger)
-Burgermeister-
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TOP 3
Beratung und Beschlussfassung zur Stadterneuerung ,Sanierungsgebiet ,,Ortskern
1k

Herr Carsten Stimpel von der Wstenrot Haus- und Stadtebau GmbH berichtet Uber das
Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen fur das Untersuchungsgebiet ,Ortskern III%,
Uber die Wahlmoglichkeiten hinsichtlich des Sanierungsverfahrens, die Festlegung der
Durchfiihrungsfrist und die Festlegung der Fordergrundsatze fir das neue Sanierungsge-
biet ,Ortskern II1“.

Zum Sachvortrag von Herrn Stimpel wird im Wesentlichen auf die dem Protokoll beigefligte
ppt-Prasentation (Folien 10 - 30) verwiesen.

a) Untersuchungsgebiet ,Ortskern I1I* — Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.05.2024 die DurchfUhrung der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB eingeleitet. Der Beschluss wurde am 24.05.2025
ortsliblich bekannt gemacht (Untersuchungsgebiet ,Ortskern III%).

Die von der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS), Ludwigsburg, im Auftrag der
Gemeinde Assamstadt durchgeflihrten vorbereitenden Untersuchungen im Gebiet ,Orts-
kern III“ sind abgeschlossen. Der Ergebnisbericht liegt der Verwaltung und dem Gemein-
derat zur Ansicht vor. Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse sowie die Sanie-
rungsziele zusammengefasst dargestelit.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen / Sanierungsziele

Die im Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Ergebnisse wurden
auf der Grundlage von Ortsbegehungen, der Auswertung von vorhandenen Datengrund-
lagen und Planungen der Gemeinde Assamstadt sowie einer Befragung der Grundstick-
seigentimer mittels eines standardisierten Fragebogens gewonnen.

Mangel- und Konfliktanalyse

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden stadtebauliche Mangel und Kon-
flikte festgestellt. Diese sind im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen
ausfihrlich dargestellt.

Die festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Mangel und Missstande im Untersu-
chungsgebiet machen deutlich, dass eine Behebung dieser Mangel und Missstande nur
im Rahmen einer Sanierungsmaflnahme nach dem Baugesetzbuch moglich ist.

Ergebnisse der Befragung

Bei der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen durchgefuhrten Befragung von
privaten Eigentiimern, Mietern und Pachtern betrug der Ricklauf 77 Fragebogen, was ei-
nen vergleichsweise hohen Wert darstellt. Die erforderliche Mitwirkungsbereitschaft der
Beteiligten, also die positive Einstellung zu privaten Modernisierungsmafinahmen, liegt im
Sanierungsgebiet mit 50 % vor.

Weitere Details zum Ergebnis der Befragung sind im Ergebnisbericht der vorbereitenden
Untersuchungen in Kapitel 4 dokumentiert.
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Beteiligung und Mitwirkung dffentlicher Aufgabentrager

Die betroffenen offentlichen Aufgabentrédger wurden angeschrieben, die wesentlichen
Punkte deren Stellungnahmen einschlieRlich Abwagungsvorschlag sind im Ergebnisbe-
richt der vorbereitenden Untersuchungen aufgefiihrt. Die Stellungnahmen wurden bei der
Formulierung der Sanierungsziele bericksichtigt.

Sanierungsziele und gebietsbezogenes integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Aus den im Rahmen der Erhebungen festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Man-
gel, Konflikte und Missstéande ergeben sich Sanierungsziele, die im gebietsbezogenen in-
tegrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur die Sanierungsdurchfiihrung im Sanie-
rungsgebiet ,Ortskern I1I“ dargestellt sind (Anlage 2).

Dieses Entwicklungskonzept stellt eine Leitlinie fir die auf einen Zeitrahmen von voraus-
sichtlich rd. 10 Jahren angesetzte Sanierungsdurchflhrung im Gebiet ,Ortskern II“ dar.
Anderungen, sei es durch neue Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung oder aber
durch eine nicht gegebene Realisierungsmaoglichkeit von Einzelzielen, sind nicht ausge-
schlossen und in Einzelfallen durchaus auch zu erwarten.

Die grundlegenden Sanierungsziele flr die Entwicklung des Sanierungsgebietes ,Ortskern
11" und die Handlungsschwerpunkte sind im Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersu-
chungen formuliert.

b) Wahl des Sanierungsverfahrens. Abwéagung und Entscheidung tiber das anzuwendende
Sanierungsverfahren

Der Abwéagungsprozess Uber das anzuwendende Sanierungsverfahren ist bereits im Zuge
der vorbereitenden Untersuchungen vorbereitet worden (vgl. Anlage 3). In Bezug auf die
geplante Sanierung ,Ortskern III“ kann hierzu festgehalten werden:

Unter Anbetracht der gesetzten Ziele und Schwerpunkte der Sanierungsmafnahme sind
keine Bodenwertsteigerungen infolge der Sanierung zu erwarten. Die Anwendung der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB kann ausge-
schlossen werden. Die volle Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB sollte jedoch zur
Anwendung gelangen, um beispielsweise klinftige Nutzungsstrukturen im Sinne der Sa-
nierungsziele beeinflussen zu kdnnen. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Sanierungs-
maflnahme ,Ortskern Il im vereinfachten Verfahren geman § 142 Abs. 4 BauGB durch-
zufuhren.

Das Ergebnis des Abwagungsprozesses ist in der zur Beschlussfassung vorliegenden Sa-
nierungssatzung (vgl. Anlage) berlcksichtigt.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes und Finanzierung

Insgesamt ist ein Gebiet abzugrenzen, in welchem die vorgesehenen Neuordnungsmaf-
nahmen unter Berlcksichtigung der Finanzierbarkeit zweckmafig und ziigig durchgefiihrt
werden konnen.

Das Gebiet ,Ortskern Il wurde mit einem Férderrahmen von 133.333,00 € in ein Pro-
gramm der Stadtebauférderung aufgenommen (Finanzhilfen des Landes (60 %) des For-
derrahmens: 800.000,00 €). Die Kosten- und Finanzierungstbersicht fiir die Sanierung
,Ortskern [l ist als Anlage 4 beigefligt.
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Bei der DurchfUhrung der vorbereitenden Untersuchungen zeigte sich, dass die zu Beginn
vorgenommene Gebietsabgrenzung, die auch Bestandteil des Neuaufnahmeantrages in
ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung war, als richtig und zweckmalig beibehal-
ten werden kann. Es wird empfohlen, die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wie im
beigefligten Abgrenzungsplan, der Bestandteil der zu beschliefenden Satzung ist, festzu-
legen und als formliches Sanierungsgebiet auszuweisen. Es ist festzuhalten, dass stadte-
bauliche sowie funktionale Missstande und Mangel — in unterschiedlicher Intensitat — im
gesamten Gebiet vorhanden sind.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im beigefligten Plan vom September 2024 —
Anlage zum Satzungstext — dargestellt.

Auf Nachfrage von GR Jochen Hugel teilt Herr Stimpel mit, dass die Abgrenzung des Sa-
nierungsgebiets mit dem Beschluss des Gemeinderats fix ist’. Das Regierungsprasidium
oder sonstige offentliche Stellen werden an der vom Gemeinderat festgelegten Abgren-
zung nichts mehr andern.

Eintragung Sanierungsvermerk

Nach Inkrafttreten der Satzung hat die Gemeinde dem Grundbuchamt die rechtsverbindli-
che Sanierungssatzung mitzuteilen und hat hierbei die von der Sanierungssatzung be-
troffenen Grundsticke einzeln aufzufiihren. Das Grundbuchamt tragt in die Grundbicher
den sog. Sanierungsvermerk ein.

c) Festlegung der Durchfiihrungsfrist fiir das Sanierungsgebiet ,Ortskern IIl*

Beim Beschluss uber die Sanierungssatzung fur das Gebiet ,Ortskern IlI* gem. § 142 Abs.
1 und 3 BauGB ist erganzend gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB die Frist zur Durchfihrung
der Sanierung festzulegen. Die Frist soll nach BauGB eine Dauer von 15 Jahren nicht
uberschreiten.

Zu empfehlen ist, den Zeitraum so zu legen, dass die Durchflhrungsdauer der Sanierung
den Bewilligungszeitraum Ubersteigt. Der Bewilligungszeitraum wurde bis zum 30.04.2035
festgelegt. Dieser kann nach derzeitiger Praxis in begriindeten Fallen um zwei Jahre ver-
langert werden. Fur den Abschluss der Sanierungsmaflnahme wird mindestens ein weite-
res Jahr veranschlagt. Es wird deshalb empfohlen, die Durchflihrungsfrist auf 15 Jahre
festzulegen. Bei Bedarf kann die Frist jedoch gem. § 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB durch Be-
schluss des Gemeinderates verlangert werden.

d) Festlequng der Férdergrundsétze fiir das Sanierungsgebiet ,Ortskern [I1*

Grundlage der Forderung privater Modernisierungs- und Ordnungsmafnahmen bildet die
Stadtebauforderungsrichtlinie (StBauFR) des Landes Baden-Wurttemberg in der jeweils
aktuell gultigen Fassung.

Zur finanziellen Unterstutzung privater Gebaudeeigentlimer bei der Verwirklichung der Sa-
nierungsziele sollen Fordergrundsatze beschlossen werden. Diese sind in Anlage 5 dar-
gestellt.
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BESCHLUSS:

a) Dem Bericht Uber das Ergebnis der durchgefuhrten vorbereitenden Untersuchungen fir
das Gebiet ,Ortskern III* wird einstimmig zugestimmt.

b) Der als Anlage 1 beigeflgte Satzungsentwurf Uber die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets ,Ortskern III* wird einstimmig als Satzung beschlossen.

c) Die Durchfuhrungsfrist wird einstimmig auf einen Zeitraum von 15 Jahren, gerechnet ab
dem Beginn des Forderzeitraums, festgelegt, d. h. bis zum 31.12.2040.

d) Den als Anlage 5 beigefugten Fordergrundsatzen fir das Sanierungsgebiet ,Orts-
kern 11" wird einstimmig zugestimmt.
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Anlage 1:
Entwurf Sanierungssatzung

Auf Grund des § 142 Absatz 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 der Gemein-
deordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der zuletzt geanderten Fassung,
beschliel3t der Gemeinderat der Gemeinde Assamstadt in seiner Sitzung am 02.06.2025
folgende

Satzung
liber die formliche Festlegung des ,,Sanierungsgebietes ,,Ortskern IlI“ in
Assamstadt

§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stédtebauliche Missstande vor. Die-
ser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmallinahmen verbessert und umgestal-
tet werden. Das insgesamt ca. 20,7 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungs-
gebiet formlich festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Sanierungsgebiet Ortskern I11°.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenlegungen Flur-
stlicke aufgelost und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstlcksteilun-
gen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls
anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstlicke und Grundstlcksteile innerhalb der in
dem beiliegenden Lageplan ,Sanierungsgebiet Ortskern IlI* vom Mai 2024 abgegrenzten
Flache. Der Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefugt.

§ 2 Verfahren
Die Sanierungsmallnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist
ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten
Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB wird nicht ausgeschlossen.

§ 4 Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsver-
bindlich.

Anlage: Lageplan
Assamstadt, den 02.06.2025

Joachim Doffinger
Blrgermeister
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Anlage 3
Abwiagung und Entscheidung liber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wahl Sanierungsverfahren
Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Mal3gabe des § 142 Abs. 4 BauGB
zur Durchfuhrung stadtebaulicher Sanierungsmallnahmen
e das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,klassisches Verfahren®) oder
e das ,vereinfachte Sanierungsverfahren” unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfagung steht.

Die Entscheidung, welches Verfahren fUr ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d. h.
ob die Sanierung im ,klassischen Verfahren® oder im ,vereinfachten Verfahren* durchzu-
fuhren ist, muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation
und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malfistab flr die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften” (§§ 152 bis 156a BauGB).

Liegen die Voraussetzungen zum Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kom-
mune gemall § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens” ver-
pflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten
Verfahren® als auch im ,klassischen Verfahren” folgende sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten zur Anwendung:
e § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stlcken im Sanierungsgebiet,
e § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,
e §§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungs-
verfahren nicht ausgeschlossen wird,
e §§ 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,
e §§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtver-
haltnissen.

»,Klassisches“ Verfahren

Sanierungsmaflnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der An-
wendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fur die An-
wendung der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4
BauGB).

Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,bodenpolitische
Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertstei-
gerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung
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oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen wer-
den. Insbesondere zu erwahnen sind:

¢ die Nichtberucksichtigung sanierungsbedingter Grundstlickswerterhéhungen bei der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs. 1 BauGB),

e die Preisprufung, d. h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 144 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den Anfangswert der Sanierung hinaus geht (§ 153 Abs. 2
BauGB),

e die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstlicks nur zum ,sanie-
rungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

o die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstlickes, das unter die
Veraullerungspflicht nach §§ 89 bzw. 159 Abs. 3 fallt, nur zum Neuordnungswert
veraufern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

o die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (§
153 Abs. 5 BauGB),

e die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB). Dafur entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieBungs-
beitrag),

e die sogenannte ,Bagatell-Klausel” fur die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§
155 Abs. 3 BauGB),

e die Vorschrift, dass - falls nach Durchflihrung der Sanierungsmafinahme die erziel-
ten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen — der Uberschuss auf die Ei-
gentumer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

»Vereinfachtes” Verfahren

Ist fur die zUgige Durchfuhrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich und wird
die Durchflihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung geman § 142
Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren® durchzufiihren.

Das heifldt mit anderen Worten, es erfolgt
e keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen. Daflr gilt aber das
allgemeine Erschlie3ungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,
e keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
e keine Preiskontrolle.

Sind die Voraussetzungen fur eine Sanierungsdurchfihrung im ,vereinfachten Verfahren®
gegeben, so stehen der Kommune hinsichtlich des Einsatzes der Verfugungs- und Veran-
derungssperre folgende weitere Entscheidungsmaglichkeiten offen:

e Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,ver-
einfachten Verfahrens" — nichts weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs.
2 BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass
e nur § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhaltnissen) anzuwenden ist. Die Verfugungssperre des
§ 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch
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nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das Grund-
buch;

o nur § 144 Abs. 2 BauGB (Verfugungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall unter-
liegt insbesondere die rechtsgeschaftliche Veraulierung eines Grundstlicks der ge-
meindlichen Genehmigung;

e die Verfugungs- und Veranderungssperre nach § 144 BauGB keine Anwendung fin-
det.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren*
ein auf die Bedurfnisse der jeweiligen SanierungsmalRnahme abgestuftes Instrumentarium
zur Verfligung hat.

Entscheidung iliber das anzuwendende Sanierungsverfahren

Wie oben bereits dargelegt, muss die Kommune die Entscheidung, ob die Sanierung im
,vereinfachten oder im ,klassischen® Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurtei-
lung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanie-
rungskonzeptes treffen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlie-
Ren, wenn

e die Anwendung flr die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und

¢ die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mafstab fur die Entscheidung bezlglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit
der ,besonderen® sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB), wobei ins-
besondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von
Grundstlucken von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist zum einen zu prufen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsab-
sicht Bodenwertsteigerungen ausgelost werden, die dann insbesondere den erforderlichen
Grunderwerb flr die geplanten Neuordnungsmafnahmen beeintréachtigen kénnten.

Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung
von Ausgleichsbetragen zur Mitfinanzierung der Sanierung, also die Erfassung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen, von rechtlicher Bedeutung.

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind bereits skizziert; diese sind zusammen-
gefasst im Wesentlichen:

o Beseitigung der vorhandenen Substanz- und Funktionsmangel,
Entwicklung untergenutzter Bereiche flir Wohnen,
Erhalt und Ausbau der gewachsenen Versorgungsstrukturen,
Verbesserung der offentlichen Einrichtungen, insbesondere des Rathauses,
Instandsetzung und Modernisierung privater Gebaude; Abbruch und stadtebaulich
angepasste Neubebauung; unter Beachtung energetischer Gesichtspunkte.

Es ist somit festzuhalten, dass die Kommune neben den bereits in ihrem Eigentum befind-
lichen Grundstlcksflachen weder flr Neuordnungs- noch fiir ErschlieBungsmalnahmen
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weitere Grundstiicke zwingend hinzuerwerben muss. Aus diesem Grund wird keine Not-
wendigkeit fir die Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentariums des
Baugesetzbuches gesehen (§ 153 BauGB — Erwerb zum sanierungsbeeinflussten Grund-
stuckswert).

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Bereich
der privaten Grundsticke vorgesehenen Malinahmen sind grundsétzlich auch heute be-
reits im Zuge des Baurechtsverfahrens moglich und werden ausschlieRlich auf privater
Basis erfolgen. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung dieser Grundstiicke kann somit
ausgeschlossen werden.

Zwar wird die langerfristige Entwicklung der Bodenpreise im Untersuchungsgebiet, wie in
Kerngebieten / innerortlichen Gebieten auch, allein schon aufgrund des immer knapper
werdenden Angebotes an Grundstlicken (in zentraler Lage) weiter fortschreiten. Gerade
darin liegt jedoch insbesondere im privaten Bereich die Chance fir eine im Wesentlichen
aus eigener Kraft stattfindenden stadtebaulichen Weiterentwicklung, insbesondere auf den
heute untergenutzten Flachen. Da diese Form der Wertsteigerung jedenfalls nicht als im
Sinne von § 154 BauGB ,durch die Sanierung bedingt‘ anzusehen ist, ist die Anwendung
dieser Vorschrift im Hinblick auf die Moglichkeit der Erhebung von Ausgleichsbetréagen zur
teilweisen Finanzierung der Erneuerungsmalnahme ebenfalls ohne Bedeutung.

Es wird deshalb empfohlen, die SanierungsmaBnahme ,,Ortskern IlI* im vereinfach-
ten Sanierungsverfahren durchzufiihren und hierzu die Anwendung der §§ 152 bis
156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliefen.

Die Frage nach dem vollstéandigen oder teilweisen Ausschluss der Genehmigungspflicht
nach § 144 BauGB ist letztlich danach zu beantworten, ob die zwischen dem allgemeinen
oder besonderen Stadtebaurecht bestehenden Unterschiede fiir die Durchfiihrung der Sa-
nierungsmalinahme entscheidungserheblich sein kdnnten.

Far die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB spricht allein schon die in dieser Vorschrift
enthaltene sanierungsrechtliche Veranderungssperre. Gegenliber der Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB ist sie z. B. zur Vermeidung unerwinschter baulicher Verande-
rungen (Gestalt / Nutzung) im Sanierungsgebiet besonders praxisrelevant.

Das Sanierungsrecht kennt die verfahrensmafigen und zeitlichen sowie die entschadi-
gungsrechtlichen Einengungen der Veranderungssperre des § 14 BauGB nicht. MaRstab
far die Erteilung der Genehmigung ist allein das ortliche Sanierungskonzept, so dass die
sanierungsrechtliche Veranderungssperre auch flexibler als die planungsrechtliche Veran-
derungssperre ist.

Anlass und Ziel einer sanierungsrechtlichen Veranderungssperre ist darliber hinaus nicht
— wie bei § 14 BauGB - die Sicherung eines aufzustellenden Bebauungsplanes, sondern
die Verwirklichung eines Sanierungskonzeptes, was eine beabsichtigte und zu sichernde
Bauleitplanung (z. B. firr Teilgebiete) einschliefsen kann, aber nicht notwendigerweise vo-
raussetzt.

Wenn die Genehmigungspflicht von rechtsgeschaftlichen Grundstiicksverauerungen ge-
mal § 144 Abs. 2 BauGB hauptséachlich in Verbindung mit der im vereinfachten Verfahren
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nicht anzuwendenden ,Preisprufung” des § 153 Abs. 2 BauGB zu sehen ist, so hat sie
doch auch ohne die Preisprifung ihre Bedeutung zur Sicherung der Sanierungsziele im
vereinfachten Verfahren.

Dies ergibt sich bereits daraus, dass Grundsticksverauferungen auch aufierhalb einer
Bodenordnung dem Sanierungszweck zuwiderlaufen kénnen, wenn z. B. die mit dem Er-
werb eines Grundstlckes erkennbar bezweckte Nutzung die Durchflihrung der Sanierung
unmoglich machen, wesentlich erschweren oder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen
wurde.

Die Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme ,Ortskern 1l1* mit der vollen Genehmigungs-
pflicht nach § 144 BauGB erscheint daher sinnvoll.

Auch wenn die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB mdoglicherweise keine beson-
dere Bedeutung bei der Sanierungsdurchfiihrung erlangen wird, sollte doch vorlaufig nicht
auf sie verzichtet werden.

Stellt sich im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung heraus, dass im Rahmen der Anwendung
der §§ 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ,zu viel* bodenrechtliche Steuerungsméglichkeiten
bestehen, so bleibt — neben der in § 144 Abs. 3 BauGB geregelten Vorweggenehmigung
fir bestimmte Genehmigungstatbestande — die Moglichkeit einer Anderung der Sanie-
rungssatzung unberihrt.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Kriterien wird empfohlen, bei der Ent-
scheidung iliber die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die Genehmigungs-
pflicht gemaR § 144 BauGB weder vollstédndig noch teilweise auszuschlieRen.

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln erwahnten Griinden wird empfohlen,
nachfolgende Sanierungssatzung in dieser Form zu beschlieBen.
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Anlage 4
Kosten- und Finanzierungsiibersicht fiir Neumainahme (KuF-neu)
AUSGABEN
1 2 3 4 5 B 7
Geschatzte | Kosten im Weiters Weitare Weiters
zuwendungs- | Programm- | Kostenim | Kostenim | Kosten bis
fahige jahr Folgepro- Folgepro- | zum Ende Bemerkungen
Gesamt- grammjahr | grammjzshr der
kosten 2025 2026 2027 Malnzhme
TE T€ TE TE TE
/e
! :rberementie 20 50
Untersuchungen
i Weiters Vorbersitung der 40 10 B 8 18
Erneusrung
1. Grunderwerb
Fardersatz 100%
wag 2 {
1 Grunderwerb Sachsenwag 2 160 160 StBauFR 9.1
Grunderaerb Mergenthsimer . Fordersatz 100%
2 S 6 e iais StBsuFR 9.1
| ’ Fardarsatz 100%
3 Grunderwerb Flurstick 557 3 3 StBauFR 9.1
e Somstige Ordnungs-
- malinahmen
Meugestaltung Nebenflachen
4 L5714 Mergentheimer Stralke 521 50 5i) 421 2085 m? zu 250 €m?
Strafle
- Meugesialhing Vorplatr . a7 2 20y 9E0 i
* Frisdhofskapsiie oI5 /5 600 TNz 250 S
. Abbruch bestehendes ; Fardersatz 100%
Rathaus W 200 StBaufFR 9.4
" e ; ¥ Fardersatz 100%
7 Albbruch Bobstadter Stralte 3 100 100 StBzuFR 0.4
., Nsugestsiumg Yompistz " ‘ E —_
8 Rathaus 100 25 75 400 m? zu 250 E/m
§ O ERDETCEG 100 25 75 400 m* zu 250 €/m?
Brunnenweg
Private Zehn Malinshmen 3 30
{ 0
19 Ordnungsmalinshimen 28 - o o TE
V. Baumsabnahmen
. ) " Ferdersatz 30%
11 Neubaw Rathsus B840 200 G40 StRauFR 10.4.2
Modemisisnung Fordersatz 85%
12 Friedhofskapalia e 2 i StBauFR 103
Umbau siner Lisgenschaft Fordersatz 60%
li
L zum Jugendclub W o StBauFR 10.3
Pauschalansatz fur private Zehn Maltnahmen & 50
H Modemisigrungen 500 50 50 400 |
V. Sonstige Malnashmen 0
VIl Vergotung 200 20 20 20 140
lsl”“::‘l'i g 4.189 1.023 921 936 1.309
T S B T e S S Ay [ e P, P S s e ) S Wiy
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[ Ansfanend dier |

Ermittlung des Finanzhilfebedarfs:

zanbualen Berschnung der Finanzhille ktnnen sich im weleran Vedauf umaesantliche Rundungsiehisr emeben

Offentlich
EINNAHMEN
1 2 3 4 5 B 7
Einnahmen Weiters Weiters Weitere
Geschatzte im Einnahmen | Einnahmen | Einnshmen
Gesami- Programm- | im Folge- im Folge- bis zum Bemerkungen
sinnahmen jahr programm- | programm- | Ende der
2025 fahr 2026 jghr 2027 | Malnzshma
TE TE TE TE TE
I Grundsticksercse a
. Darehensrickiliisse 0
lii. Sonstige Einnahmen 0
Summe Einnahmen
. - L) 0 0 1] 0 0
i
Saldo Ausgaben-
T 4.189 1.023 921 936 1.309

[bei einem Fordersatz von

B0%

ergibt das Ergebnis des Saldos
aus Ausgaben abzlglich
Einnahmen einen
Finanzhilfebedarf von

2.514|

G14)

553

562

e
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Anlage 5
Foérdergrundsatze

fiir private MaBnahmen im Sanierungsgebiet ,,Ortskern Il der
Gemeinde Assamstadt

1. Allgemeines

Die Forderung privater Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Umnutzungsmafinahmen
in formlich festgelegten Sanierungsgebieten erfolgt durch die Gewahrung von Zuschiissen
und die Mdglichkeit, die erhéhte steuerliche Abschreibung in Sanierungsgebieten in An-
spruch zu nehmen.

Fur das Sanierungsgebiet ,Ortskern I11* der Gemeinde Assamstadt werden hiermit im Rah-
men der bestehenden Méglichkeiten allgemein geltende Richtlinien fur die Forderung pri-
vater Mallnahmen in diesem Sanierungsgebiet festgelegt.

Umnutzungen von Gewerbe- in Wohnraum kdnnen im Einzelfall ebenfalls gefordert wer-
den. Voraussetzung hierflr ist eine vorherige Abstimmung mit der Gemeinde Assamstadt.

Kann eine private Mallnahme ihrer Art nach aus einem anderen Forderprogramm gefordert
werden, so kommt eine erganzende Forderung mit Stadtebauforderungsmitteln nicht in
Betracht.

2. Gesetzliche Rahmenbedingungen und Grundlagen der Férderung

Grundlagen fir die Gewahrung von Zuschissen sind die Stadtebauforderungsrichtlinie
(StBauFR) sowie bei Modernisierungsmafinahmen, das Einkommensteuergesetz (§§ 7h,
10f, 11a EstG) in der jeweils aktuellen Fassung.

Die Forderung des Abbruchs von denkmalgeschutzten Gebauden ist gem. Ziff. 5.4.5 der
Stadtebauforderungsrichtlinien ausgeschlossen.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf den Erhalt einer Forderung. Die Malilnahmen missen
den Sanierungszielen der Gemeinde Assamstadt flir das Sanierungsgebiet ,Ortskern Il
entsprechen.

3. Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Gebauden

3.1.Beurteilungsgrundlagen und Fordervoraussetzungen

e Mallnahmenbeschreibung.

e Fachmannische Kostenschatzung, z. B. durch einen Architekten oder durch die Ein-
holung von Angeboten von Handwerkern (moglichst drei je Gewerk).

e Berechnung der Wohn-/Gewerbeflachen im Gebaude nach DIN, sofern keine reine
Wohnnutzung vorliegt (nur bei Umnutzung und Nutzungserweiterung).

e gegebenenfalls Antrage / Bewilligungen aus anderen Férderprogrammen insbeson-
dere des Denkmalschutzprogramms, KfW-Programme.

e Einhaltung aller Durchfiihrungs-/Gestaltungsauflagen der Denkmalschutzbehdrde
und/oder der Gemeinde Assamstadt; Eine Gestaltungsabstimmung mit der Ge-
meinde Assamstadt ist verpflichtend.
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3.2.Forderhohe

a) Der Forderzuschuss betragt im Regelfall 25 %. Zuschussgrundlage bilden die zu-
wendungsféhigen Kosten nach Stadtebauforderungsrichtlinien.

b) Bei denkmalgeschutzten oder stadtebaulich besonders erhaltenswerten Geb&auden
betragt der Forderzuschuss im Regelfall 40 %. Zuschussgrundlage bilden die zu-
wendungsfahigen Kosten nach Stadtebauforderungsrichtlinien.

c) Die Forderhdhe fur private Modernisierungsmafnahmen hat mindestens 5.000 €
zu betragen. Bei Maflnahmen mit geringerem Foérderhdhe erfolgt keine Férderung.

4. Abbruch von Gebauden / OrdnungsmaBnahmen
4.1.Beurteilungsgrundlagen und Fordervoraussetzungen

e Malnahmenbeschreibung mit Vorschlag fir die Neubebauung des gerdumten
Grundstlckes.

e Drei vergleichbare Abbruchangebote verschiedener Fachfirmen.

e Einhaltung aller Durchfiihrungs- und/oder Gestaltungsauflagen der Gemeinde
Assamstadt; Eine Gestaltungsabstimmung mit der Gemeinde Assamstadt ist
verpflichtend.

4.2.Forderhohe

a) Bei einer anschliefenden Neubebauung mit Wohnraum:
maximal 100 % der nachzuweisenden Abbruch- und Abrdumkosten (auch zur
Beseitigung von unterirdischen baulichen Anlagen) einschliellich Nebenkosten,
jedoch nur bis zur Hohe der Angebotssumme des glinstigsten Bieters.

b) Bei keiner anschliefenden Neubebauung bzw. einer Neubebauung mit Neben-
gebauden: Maximal 50 % der nachzuweisenden Abbruch- und Abraumkosten
(auch zur Beseitigung von unterirdischen baulichen Anlagen) einschlief3lich Ne-
benkosten, jedoch nur bis zur Hohe der Angebotssumme des glinstigsten Bie-
ters.

c) Entschadigungen fur Gebaudesubstanzwertverluste erfolgen nicht.

5. Beschrankung der Forderhdhe im Einzelfall (EinzelmaBBnahme)
Die Forderung gem. Ziff. 3.2 wird im Regelfall wie folgt begrenzt:

a) Die maximale Férderung betragt 50.000 €.

b) Die maximale Férderung betragt 50.000 €.

Die Forderung gem. Ziff. 4.2 wird im Regelfall wie folgt begrenzt:
Die maximale Forderung betragt 50.000 €.

6. Verfahren und Zustandigkeiten

Die Eigentimer von Gebauden mit Modernisierungsbedarf konnen sich hinsichtlich der
Modernisierungs-, Instandsetzungs-, Umnutzungs- und Abbruchmaf3nahmen von dem Sa-
nierungsbetreuer kostenfrei beraten und tUber die Ziele der jeweiligen Sanierungsmaflinah-
men informieren lassen.

Auf Grundlage der Ziffern 3.1 und 4.1 wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Erst
nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages darf mit den Bauarbeiten begonnen wer-
den.
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Nach Fertigstellung der Mal3nahme hat der Eigentimer dem Modernisierungsbetreuer
oder der Gemeinde unverziglich die Abrechnung mit dem Nachweis der tatsachlich ange-
fallenen Kosten vorzulegen. Der Modernisierungsbetreuer und/oder die Gemeinde
Assamstadt stellen dann die forderfahigen Kosten sowie die endglltige Hohe des Zu-
schusses fest.

Im Anschluss an die Abrechnung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen
stellt die Gemeinde Assamstadt dem Eigentimer auf dessen Antrag die nach Bescheini-
gungsrichtlinie zum EStG notwendige Bescheinigung zur Geltendmachung der erhdhten
steuerlichen Abschreibung in Sanierungsgebiet aus.

Uber die Regelférderung von EinzelmalRnahmen nach Ziff. 3.2 Buchstabe a) und b) sowie
Ziff. 4.2 Buchstabe a) und b) entscheidet die Gemeindeverwaltung im Rahmen des jahrli-
chen Haushaltsansatzes. In allen Ubrigen Féllen, insbesondere bei der Abweichung von
den Regelforderungen wie vorstehend dargestellt, entscheidet der Gemeinderat der Ge-
meinde Assamstadt.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf den Erhalt einer Férderung.

7. Ubersicht
Art des Gebdudes / | Forder- Minimum Hoéchstforde- Bemerkung
geplante MaR- | satz Forderung rung
nahme
Modernisierung ei- | 25 % 5.000,00 € 50.000,00 € vgl. Ziff. 3.2 a)

nes Gebaudes

Modernisierung ei- | 40 % 5.000,00 € 50.000,00 € vgl. Ziff. 3.2 b)
nes denkmalge-
schutzten oder aus
stadtebaulicher
Sicht erhaltenswer-
ten Gebaudes

Abbruch mit Neube- | 100 % 5.000,00 € 50.000,00 € vgl. Ziff. 4.2 a)
bauung mit Wohn-

raum

Abbruch ohne Neu- | 50 % 5.000,00 € 50.000,00 € vgl. Ziff. 4.2 b)

bebauung mit
Wohnraum
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Carsten Stimpel verlasst die Sitzung.

TOP 4
Baugesuche

Es liegen keine Baugesuche zur Beratung vor.

TOP 5
Verschiedenes

Es gibt keine Wortmeldungen.

Vorsitzender: Gemeinder;ite:

by

—
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A—V Schriftfiihrer:
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Gemeinde Assamstadt
Sanierungsgebiet ,,Ortskern II* und zukiinftiges Sanierungsgebiet ,,Ortskern IlI*

Rathaus Assamstadt
Referent: Carsten Stimpel

83 R I Franken®

Agenda

* Begrifung und Einfiihrung

,,Ortskern II*

» Darstellung Abschluss des ,Ortskern I1*

,Ortskern III¢

« Darstellung des aktuellen Sachstands ,Ortskern III*

+ Beteiligung der Betroffenen

* Vorgesehene Sanierungsziele

= Kosten- und Finanzierungsiibersicht

+ Fordergrundsatze fiir das zukiinftige Sanierungsgebiet
» Rickfragen und Abschluss
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Abschluss des Sanierungsgebietes
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Ablauf und Finanzmittel

¢ Aufnahme in die Stadtebauférderung 2014

18.05.2015 férmlich festgelegt und am 30.05.2015 veréffentlicht

Durchfiihrung im umfassenden Verfahren
¢ Sanierungsbedingte Ausgaben: 1.601.666,00 €
* Abgerufene Finanzhilfe: 961.000,00 €
* Kommunaler Eigenanteil: 640.666,00 €
* Abrechnungsbescheid vom 05.03.2025

wiistenrot o amstad?
Haus-und Stadtebau — 5 aas A5t im g
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Die Sanierungsziele

* Modernisierung der Gemeinbedarfseinrichtung im Feuerwehrgeratehaus
* Modernisierung Veranstaltungsraum
* Anpassung des Rathauses an den demografischen Wandel durch Um- und Ausbau
zur Erreichung der Barrierefreiheit.
* Verschoben auf Ortskern llI
* Sicherung und Aufwertung des Wohnungsbestandes — insbesondere energetische
und altengerechte Sanierung — sowie Nutzbarmachung von Bauliicken und unter-
genutzter Bausubstanz.
¢ 5 priv. Modernisierungen
* Neustrukturierung und Neunutzung von Flachen mit Entwicklungspotenzial

« Schlecker Areal

4
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MafRRnahmenbeispiele

wiistenrot ‘.
Haus-und Stadtebau e i
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MaRnahmenbeispiele
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Beschlussvorlage Aufhebung
Sanierungssatzung ,Ortskern Il

wistenrot o amstadt’
Haus- und Stadtebau ot 9 Sy Assim 4, 4
d Mej Franke™

Aktueller Stand zum zukinftigen Sanierungsgebiet
,Ortskern I11“

wistenrot oft am stad?
Haus-und Stidtebay 10 A Aty g ahens




02.06.2025

Zeitplan ,Ortskern IlI*

Einleitungsbeschluss des Gemeinderates nach § 141 BauGB

24.05.2024 Amtliche Bekanntmachung des Beschlusses (ber die Einleitung der vorbereitenden
Untersuchungen
17.06.2024 Bestandserhebung im Untersuchungsgebiet

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger éffentlicher Belange
Befragung der Betroffenen (Eigentiimer, Mieter, Pachter und Betriebe)

August/ Zusammenfassung der Méngel und Konflikte / Bearbeitung des Ergebnisberichts
September
2024

17. 10.2024 Einreichung Neuaufnahmeantrag

14.05.2025

02.06.2025

wiistenrot
Haus-und Stadtebau

Programmaufnahme 2025

Vorstellung der Ergebnisse der VU im Gemeinderat und Satzungsbeschlussvorlage

gettratiint i< = Inhalt g o R e e Ce SR N e U s o S| Gt
7

v

v

v

v

.amstadi:’
dat Ass im J,m“;u“u‘“

Forderung ,Ortskern [11°

40 %

» Bewilligungszeitraum: 01.01.2025 bis 30.04.2034 > Verlangerung maglich

> Im Rahmen eines Aufstockungsantrags ist eine Erhdhung des Férderrahmens moglich

wiistenrot ot

Haus- und Stidtebau A 12

Kommunaler Eigenanteil: 533.333,00 €

hl

amstadt

Qs ASIm Ay Franke®™
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Abgrenzung des

Gemeinde Assamstadt
Yorberwinde Utersuchungen
Untersuchungs- et i
) Sanierungsgebiat
gebietes
oed Saimmece
e W
e .
wiistenrot aft amstad?
Haus- und Stadtebau vasiied 13 ans Assim 4 o
el Franke

Ziele der VU

Untersuchung zum Nachweis der
Notwendigkeit der Sanierung

Erhebung der sozialen,
strukturellen und stidtebaulichen
Misssténde

Untersuchung nachteiliger
Auswirkungen auf die Betroffenen

Formulierung von Sanierungszielen

- ; Erhebung der
und Abwagung zur Wahl des Darﬁﬁgu;g_(;?;;ﬁg&gﬁ;ﬂ?{ked Mitwirkungsbereitschaft der
Sanierungsverfahrens Betroffenen

» Schaffung planerischer und konzeptioneller Grundlagen
» Voraussetzung zur formlichen Festlegung des zukiinftigen Sanierungsgebietes

> Erflllung der Vorgaben des § 141 BauGB

wiistenrot ot
Haus-und Stadtebau
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Inhalte der VU

Darstellung von Stérken,
Schwachen und Potentialen

Neuordnungskonzept fir das
Untersuchungsgebiet

Darstellung der zu erwartenden
Ausgaben

Aussagen zu kommunalen
MaRnahmen

Aussagen zur Geb&dudesubstanz
und zu den Nutzungen

Aufbereitung der Ergebnisse in
Form von Texten und Planen

wiistenrot o
Haus- und Stadtebau

4

amstadt

P LLE P

-

Eigentums-
verhaltnisse im
Untersuchungs-
gebiet

Gebisteabgrenzung el
(20.7 ha) -,

) P
] remmune
] s

wiistenrot
Haus- und Stadtebau

Grundstticks- und

3
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Ak
s
'S

Gebaudezustand

im Untersuchungs-
gebiet

Gabietsabgrenzung
{20.7 ha}

[‘:::] Gebauda chne / mit sehr geringen
Mangein

baude mit Modermisirungsbedar! 7

Gebaude mit substanziellen
Mangein

R nicnt beventat/ nicht sinsehibar

Nachrichtiich:

§D  Kulturdenkmal gemat § 2 DSehG

Erhaltenswertes/Stadtbid
= pragendes Gebaude

m Archaclogisches Denkmal

wiistenrot 2 .
Haus-und Stadtebau Ll 17

. amstad?

asy Ast im ""-"‘el Franken®

Gebaudenutzung -
im Untersuchungs-"
gebiet ;

Gebietsabgrenzung
(20,7 ha)

Bl ohngenavde

Wohn- und Geschasgebaude
Gaschafts-Betnebsgebaude
Gebaude mut offentlicher Nutzung

Garagen und sonstige Nebengebaude

@ Leerstand / Untermutzung

wiistenrot o

Haus-und Stidtebau Aot

day hst im ‘('m!, Franken
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Mangel und
Konflikte

im Untersuchungs-
gebiet

Gebiatsabgranzung
120.7 ha)

Modernisiarungsbedirftiges Gebaude :.'{ ~
0
Gebaude mit substanziellen Mangeln

| Gestaitenscha und/oder funktonale
© Mangs! im Strallenraum

1 Gestalterische und/oder funktonale
! Mangal im sffentichen Raum

Larm. und Abgasemissionan
(Ted- Leerstand Gebauda augen-
schainlich untergenutzt
Nachrichtich.

[§D  Kulturdenkmal gematl § 2 DSchG

"""" Erhaltens werteyStadtbid
pragendes Gebdude

[[] avcrasiogsches Dsnsmal

wiistenrot o
Haus- und Stddtebau iy 19
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das Astim Atmygy Franked®

Befragungsergebnisse

1. sind Sie Eigentiimer des oben eingetragenen Grundstiicks?

N

« keine Angabe wja = nein

wiistenrot Lorrcl
Haus- und Stadtebau s 20

10. Kénnen Sie sich vorstellen, (...) im Rahmen der Sanierung
mitzuwirken?

= keine Angabe wja  » bedingl » nein

A

.amstadt

NI Ay e

10
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Befragungse

18,00%
16,00%
14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,000
2,00%
0,00%

wilistenrot
Haus- und Stddtebau

rgebnisse

5. Was stort Sie im Untersuchungsgebiet?

17,14%
15,71% 15,71%
11,43%
10,0022
8,57%
7,14%
I I R Do
< o R L &
o~ & Ead & & o & & s
RS +8 o & & & & &
of & & & & & & ?ev o
A G & @ 1 o
& s & &
& & < & & &
& & & A 4
b L\ < {2 < hg
& = a o
W of 5 R
‘1\(3‘ & b‘%
& &
o~ o
'\sp‘ ¥
S #
&
21

‘amstadt*

o MM ey et

Befragungsergebnisse

30,00%
25,00%
20,00%

15,00%

11. Welche MaRnahmen beabsichtigen Sie bzw. sind fiir Sie
denkbar?

26,56%
25,00%

21,88%
10,94%

9,38% s

10,00% 7,81% 9,38%
6,25%
5,00%
‘ 1,56% %
I 0,00% ° l 1,56% 1,56%

0,00% po . -

wiistenrot
Haus-und Staddtebau
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Vorgesehene Sanierungsziele |

» Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden zur Anpassung an aktu-
elle Standards (insbesondere mit Blick auf energetische Parameter sowie die
Wohnqualitat).

» Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung, Modernisierung und Aktivierung von
Flachen und leerstehenden Immaobilien. Soweit erforderlich, Abbruch nicht mehr
zu erhaltender Gebaude mit anschlieRender Neubebauung.

» Anpassung der Strukturen an den demographischen Wandel (insbesondere durch
die Schaffung barrierefreier Zugange sowie die altersgerechte Modernisierung
von Bestandsgebauden).

> Anpassung der kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen an aktuelle Erforder-
nisse (vor allem der Barrierefreiheit und hinsichtlich energetischer Parameter).

» Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt-
und ortshildpragender Gebéaude.

wiistenrot ok
Haus-und Stadtebau 23

Vorgesehene Sanierungsziele |

» Sicherung und Wiederherstellung einer stadtebaulich ansprechenden baulichen
Struktur entlang einer der wichtigsten Verkehrsachsen der Gemeinde. Revitalisie-
rung und Starkung der Ortsmitte (insbesondere durch bauliche Umgestaltungen
zur Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum).

¥ Aufwertung und Neugestaltung weiterer Stralen, StraBenrandbereiche und Ver-
kehrsflachen sowie Gliederung des Strallenraumes (insbesondere zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitdt und zur Starkung des Rad- und FuBverkehrs).

» Ganzheitliche okologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern
Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung
von Larm und Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe in den festgelegten
Gebieten.

» Aufwertung des &ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes durch Schaffung
und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen Griin- und Freiraumen.

wiistenrot of
Haus-und St3dtebau 24
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Gebietsbezogenes
integriertes
stadtebauliches
Entwicklungs-
konzept

Gebietsabgrenzung
{20.7 ha}

I Umfassende baulicha und ener-
getische Gebaudemodemisierung

[ Umfassende Gebaudemodamisie-
rung. ggf. Abbruch und Neubau
Ausbau und Neugestaltung des
éflentiichen Strallenraums
Ausbau und Neugestaltung des
offentiichen Raums
Verbessaerung der Wohn- und
Wohnumfeldgualitat durch
Reduzierung von Larm- und

Abgasemissionen
Behebung enes Gebaudalesr-
stands/einer Unternutzung
wiistenrot "h
Haus- und Stddtebau pechiodd

Abgrenzungs-
vorschlag fur das
Sanierungsgebiet
,Ortskern [l

Eine spatere Erweiterung des
Sanierungsgebietes ist ebenfalls
durch einen Gemeinderatsbeschluss
maoglich.

.’

. e amstadt
Haus-und Stadtebau el 2 A A ket
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Wahl des Sanierungsverfahrens

‘ Vereinfachtes Sanierungsverfahren
Es ist somit festzuhalten, dass die Kommune neben den bereits in ihrem Eigentum
befindlichen Grundstlicksflachen weder fiir Neuordnungs- noch fiir
ErschlieBungsmaflinahmen weitere Grundstlicke zwingend hinzuerwerben muss.
Aus diesem Grund wird keine Notwendigkeit flir die Anwendung des besonderen

bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (§ 153 BauGB —
Erwerb zum sanierungsbeeinflussten Grundstiickswert).

Die im gebietsbezogenen integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept im
Bereich der privaten Grundstlicke vorgesehenen MaRnahmen sind grundsatzlich
auch heute bereits im Zuge des Baurechtsverfahrens mdglich und werden
ausschlieflich auf privater Basis erfolgen. Eine sanierungsbedingte Wertsteigerung
dieser Grundsticke kann somit ausgeschlossen werden.

wiistenrot oh amstad

Haus- und Stidtebau sl 27 san &
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Forderung im zukUnftigen Sanierungsgebiet

» Durch einen Forderzuschuss entsprechend der Férdergrundsatze
> Zusétzlich besteht ggf. die Mdglichkeit zur erhdhten steuerlichen Abschreibung

Entwurf der Fordergrundsatze im Sanierungsgebiet ,Stadtmitte Nord"
in Modernisierungsmalinahmen: e

* Fordersatz von 25 % (denkmalgeschiitzt oder stadtbildpragend 40%)
« Zuschuss bis 50.000,00 € -
* Mindestforderung 5.000,00 €

Ordnungsmalinahmen: iy _JI\
* Fordersatz 100 % mit Neubebauung (50% ohne Neubebauung)
* Zuschuss bis 50.000,00 €

» Mindestférderung 5.000,00 €

wistenrot "

Asabau Dachgeschon |

Rottsden, Feasteriidon

Ermeserung doe
Lietroar agen saree
feitungen

bineurangdes
Weizngianiage
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Was gilt es flr Private zu beachten?

talgd,
ammmn

» Unverbindliches Beratungsgesprach mit der WHS
> Besichtigung des jeweiligen Gebaudes
» Klarung der beabsichtigten Malknahme
» detaillierte Beschreibung der Férdermaglichkeiten

r. » Planung der Modernisierungsmafltnahme durch den Eigentlimer
» Erstellung einer Malknahmenbeschreibung und Vorlage bendtigter Unterlagen
» Fachmannisch erstellte Kostenschatzung oder je Gewerk drei Kostenvoranschlage
» Gestaltungsabstimmung mit der Gemeinde

——] » Modernisierungsvertrag zwischen Eigentimer und Gemeinde
» Grundlage flr Forderung und steuerliche Abschreibung

(@ > Vertragsgemale Umsetzung der Modernisierungsmafinahmen
i » Voraussetzung flr Auszahlung der Forderung

wiistenrot of amst ad?
Haus- und Stadtebau 29 ARSIy e
Bei Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.
Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH, Ludwigsburg
Carsten Stimpel
Tel.: 07141 16-757259
Mail: carsten.stimpel@wuestenrot.de
wiistenrot oft amstad?
Haus- und Stddtebau ioieiicc 30 s MM dr e panke™
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