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Vorbereitende Untersuchungen fur das
Sanierungsgebiet
Ortsmitte Oberwinden

Informationsveranstaltung far
Eigentimerinnen und Eigentimer
am 06.02.2025



R,
Ablauf KIKBW | kenseptaw
= Kurze Vorstellung KKBW GmbH

= Ablauf eines Sanierungsverfahrens

= Was sind vorbereitende Untersuchungen?

= Abgrenzung Untersuchungsgebiet
= Warum ein Sanierungsgebiet?
= Geplante MaBnahmen

= Vorteile flr Eigentimer

= Rechtsfolgen einer Sanierungssatzung

= Wie geht es weiter?

Folie 2 06.02.2025



A\ | Kommuna
KKBW | iGrzeptow

Vorstellung der KommunalKonzept BW
GmbH im Bereich Sanierung



Kommunal
Konzept BW

Das Team
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Leistungen im Bereich der Sanierung KIKBW | ionzeptaw

N\
‘Vorbereitende Untersuchungen / Grobanalysen

\

‘ Fordermittelakquise / Antragsstellung
|

Durchfihrung und Abrechnung von stadtebaulichen Sanierungs- und
Entwicklungsmalnahmen

[

Gemeindeentwicklungskonzepte (GEK) / integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzepte (ISEK)
/
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Die KKBW ist Mitglied.... KIKBW | ionzeptaw

= der Arbeitsgemeinschaft Sanierungstrager Baden-Wurttemberg — ADS

L

Arbeitsgemeinschaft
der Sanierungs-und
Entwicklungstrager

Baden-Wiirttemberg

= und des Bundesverbands Die StadtEntwickler

“ DIE STADTENTWICKLER
‘ ' BUNDESVERBAND

= betreut derzeit rund 20 Sanierungsverfahren

= hat Sanierungsexpertise seit mehr als 20 Jahren
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Referenzprojekte



R,
Stadt Heitersheim — Ortsteil Gallenweiler IKIKBV | komeestaw

= Betreuung seit 2017

Antragsstellung / Sanierungsdurchfiihrung

kleiner Ortsteil

viele private MalBnahmen

Ansprechpartner:
v" Blrgermeister Christoph Zachow
v Martin Gekeler, Bauverwaltung
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LA
Stadt Endingen: ,,Stadtkern I - llI* KKIKBW | konzept aw
"™ = Uberwiegend ,Landessanierungs-
programm®”

1 i 1978 - 1995

s 1 Abgrenzung
724 - Stadtkern |V

Durchfuhrung seit 1978

= Ensembleschutz nach § 2 DSchG, Vielzahl
an Einzeldenkmalern

= Ansprechpartner:

v Herr Birgermeister Metz
v" Herr Miller, Bauamt
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Universitatsstadt Tubingen:
-oudliches Stadtzentrum®

\Y/ | Kommunal
KKBW | kenzeptw

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren / Wachstum
und nachhaltige Erneuerung

Forderrahmen 18,3 Mio. €
Laufzeit 2013-2026

Betreuung umfassender OrdnungsmafBnahmen
(Umbau ZOB + Aufwertung Anlagenpark)

Forderung MaBnahmen zum Anpassung an den
Klimawandel und zur Starkung des OPNV /
Radverkehrs

Kombination und Abgrenzung von funf
verschiedenen FOrderprogrammen
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b o
Ablauf eines Sanierungsverfahrens KIKBW | ionzeptaw

~N

» GEK und Antragstellung im Forderprogramm -> Antragsaufnahme !

J

* Durchfiihrung vorbereitende Untersuchung

« formliche Festlegung des Sanierungsgebiets durch GR-Beschluss (klassisches oder
vereinfachtes Verfahren)

 Durchfihrung von Modernisierungs- und OrdnungsmafBnahmen nach Aufnahme

» Abrechnung der SanierungsmafBnahme bis ca. 8-10 Jahre nach Aufnahme, Aufhebung )
der Sanierungssatzung nach max.15 Jahren

J

|+ anschlieBend Aufhebung der Sanierungssatzung, Erhebung von Ausgleichsbetragen im
klassischen Verfahren
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b o
Antragstellung fiir 2024 KKIKBW | konzept aw

= (Anfangs-)Forderrahmen 1.166.667 €
v" Beantragt rd. 9 Mio. Euro

= Hieraus Finanzhilfe (60%) 700.000 €

= Eigenanteil Gemeinde (40%) 466.667 €

Forder“topt”

60%

Bewilligungszeitraum bis 30.04.2033
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Kommunal

R
Was sind Vorbereitende Untersuchungen? (1) KKBW | creptaw

Verfahrensschritt gemafi § 141 Abs. 1 BauGB in einer Sanierung

Schaffung Beurteilungsgrundlagen flr die Notwendigkeit, den Umfang
und die Intensitat der Sanierung

Bestandsaufnahme stadtebaulicher und funktionaler Missstande
Einholung Stellungnahmen Trager offentlicher Belange

Erhebung von geplanten privaten und offentlichen
Sanierungsvorhaben

Einholung Mitwirkungsbereitschaft der Eigentumer/-innen

Sammiung von Anregungen der Betroffenen fur das
Sanierungsverfahren
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b o
Was sind Vorbereitende Untersuchungen? (2) KKBW | keneptaw

= Zusammenfassung der Ergebnisse:
Bestandsanalyse
Art und Umfang des Sanierungsbedarfs
Sanierungsziele und MaBnahmen
Festlegung des Gebietszuschnitt der Sanierung
MalBnahmenkonzept
Kosten- und Finanzierung
Verfahrenswahl

-> Entscheidungsgrundlage flr den Gemeinderat
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Kommunal

R
Was sind Vorbereitende Untersuchungen? (3) KKBW | creptaw

Bestandsaufnahme von auf3en erfolgt

erfolgreiche Sanierung nur mit Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen moglich (§ 137 BauGB)

Fragebogen versendet an Eigentimer_innen und Gewerbetreibende

erhobene Daten werden nur zu Sanierungszwecken verwendet (§ 138
Abs. 3 BauGB)

Verlangerte Abgabe Fragebdgen analog oder digital bis 14.02.2025

Weitere Informationen auf Website der Gemeinde

- Stadtebauliche ErneuerungsmafBnahmen im Dialog mit
Eigentumerinnen und Eigentimern
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet KKBW | ionzeptaw

GEMEINDE WINDEN IM ELZTAL

Geplantes Sanierungsgebiet
,,Ortsmitte Oberwinden*

Legende

= = = Abgrenzung Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

mafstabslos
Bearbeiterin: Natterer

SR
Stand: 06.08.2024 KKBW | oz
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Warum ein Sanierungsgebiet? $n
Eindriicke aus der Ortsmitte KKBW | crzestaw

R e
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(Zwischen-)Ergebnisse der

I,
KKBW

Kommunal
Konzept BW

Bestandsaufnahme: Gebaudenutzung

GEMEINDE WINDEN IM ELZTAL

Geplantes Sanierungsgebiet
,,Ortsmitte Oberwinden*

Gebdudenutzung

Legende

= =« Abgrenzung Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

Wohnnutzung
- Mischnutzung
- Gewerbliche Nutzung
- Offentliche Nutzung

Nebengebéude

W Leerstéande

malstabslos
Bearbeiterin: Natterer

IR
Stand: 27.01.2025 I(I(BW | i:nmzlggtn;\ly
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(Zwischen-)Ergebnisse der

I,
KKBW

Kommunal
Konzept BW

Bestandsaufnahme: Gebaudezustand

B’ |

GEMEINDE WINDEN IM ELZTAL

Geplantes Sanierungsgebiet
,,Ortsmitte Oberwinden“

Gebaudezustand

Legende

= == Abgrenzung Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

- 1 - kein Sanierungsbedarf
2 - geringer Sanierungsbedarf
3 - mittlerer Sanierungsbedarf
- 4 - groRBer Sanierungsbedarf

- 5 - sehr groRer Sanierungsbedarf

malstabslos
Bearbeiterin: Natterer

IR
Stand: 27.01.2025 I(I(BW | Egg!;g:;l;{v
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(Zwischen-)Ergebnisse der
Bestandsaufnahme: Gebaudezustand

I,
KKBW

Kommunal
Konzept BW

Gebaudezustand - Sanierungsbedarf

n=>57
80,00%

70,00%

60,00%
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10,00% .
0,00%

1 - kein 2 - geringer 3 - mittlerer 4 - groBer

I
5 - sehr groBBer
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(Zwischen-)Ergebnisse der Bestandsaufnahme: - T
Stadtebauliche Missstande KIKBW | ionzeptaw

=  Substanzschwachen

= Funktionsschwachen

= Potentiale: Gestaltung des 6ffentlichen Raums - Verkehr- und StraBenraum, 6ffentliche Platze,
Begriinung, Gewasserzugang, Erh6hung der Aufenthaltsqualitat, Ortsmitte
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(Zwischen-)Ergebnisse der Bestandsaufnahme:
Beteiligung der T

I,
OB KKBW | anzeptw

GEMEINDE WINDEN IM ELZTAL

Geplantes Sanierungsgebiet
,,Ortsmitte Oberwinden“

TOB zu Denkmalschutz

Legende

= = = Abgrenzung Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

- Kulturdenkmal der Bau- und
Kunstdenkmalpflege

Erhaltenswertes Gebaude

mafstabslos

Bearbeiterin: Natterer 77 | Kommunal
Stand: 27.01.2025 KI( BW Konzept BW
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Mogliche Sanierungsziele KIKBW | konzeptaw

Insbesondere Aufwertung des offentlichen Raumes mit klimaanpassenden
MaBnahmen (Begrlinung, Durchliftung, Zugang zum Gewasser)

Neuschaffung eines identitatsstiftenden Gemeinschaftshauses und
Treffpunktes mit etwaigem Mehrgenerationenwohnen

Aktivierung der privaten Mitwirkungsbereitschaft zur Wohnraumschaffung

Energetische Erneuerung des Gebaudebestands mit Erhalt, Verbesserung
des vorhandenen Wohnungsbestandes

Modernisierung und Erweiterung kommunale Infrastruktur (Modernisierung
Mehrzweckhalle, Modernisierung Rathaus, Erweiterung Kinderbetreuung)

Verbesserung der Nahversorgung
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Geplante MaBnahmen

I,
KKBW

Kommunal
Konzept BW

GEMEINDE WINDEN IM ELZTAL

Geplantes Sanierungsgebiet
,,Ortsmitte Oberwinden*

Legende

= = = Abgrenzung Gebiet der
vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB

- OrdnungsmaBnahmen

Abbruch Alter Kindergarten, Kirchberg 6

ErschlieRungsmafRnahmen

Umgestaltung HauptstraBe/Ortsmitte +

lliche Mehr ing

3 Platzgestaltung am Rathaus
4 StraBenumgestaltung Kirchberg

5 Zuwegung zur Elz
- Offentliche BaumaBnahmen

6 Modernisierung Rathaus, Bahnhofstrae 1
7 Neubau Gemeinschaftshaus, Kirchberg 6
Um-/Ausbau Kindergarten (Flst. 635)

Modernisierung Mehrzweckhalle

X in Planung

in Durchfiihrung

@ abgeschlossen

malstabslos
Bearbeiterin: Natterer

IR
Stand: 27.01.2025 I( K BW Eﬁ:‘zr::fn;{l’
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b o
Vorteile flir Eigentiimer KIKBW | konzeptaw

1. erhdhte steuerlichen Abschreibung nach §§ 7h, 101, 11a
Einkommenssteuergesetz (EStG) fur Private

v in den ersten acht Jahren nach Modernisierung:
9% der Sanierungskosten

v im 9. bis 12. Jahr 7%

2. Stadtebauférderungsmittel fur die Gemeinde und Private

v Foérdergrundlage StBauFR: mdgliche Férderung flir Modernisierungs- und
OrdnungsmafBnahmen
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Forderfahige MaBnahmen

I,
KKBW |

Kommunal
Konzept BW

Verbesserung
Belichtung, Bellftung,
Schallschutzes

Dach-, Decken-, AuBBen-,
Innendammung

Ersetzen Einfach-
durch
Mehrfachverglasung

Einbau energetisch
optimierter
Heizungsanlage

Verbesserung
Wohnungszuschnitt
(Grundrissanderung)

Verbesserung
sanitarer
Einrichtungen

Verbesserung Strom-,
Gas-, Wasserversorgung
und Entwasserung
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Forderfahige MaBnahmen / >R
Fordervoraussetzung KKBW | konzeptaw

Forderfahig sind:

= Umfassende Modernisierungen mit nachhaltiger Erhéhung des Gebrauchswerts

= Restmodernisierungen

Nicht forderfahig sind:
= punktuelle Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

= Unterhaltungsarbeiten

Fordervoraussetzung:

Abschluss Modernisierungsvereinbarung bzw. OrdnungsmafBnahmenverirag mit
Gemeinde vor Beginn der MaBnahme
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Ausblick: Rechtsfolgen einer R,
Sanierungssatzung (1) KIKBW | ionzeptaw

§ 143 BauGB: Sanierungsvermerk im Grundbuch

§ 144 BauGB: Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange u. a.
= Bauvorhaben im Sinne § 29 BauGB
= Beseitigung baulicher Anlagen

= Schuldrechtliche Nutzungsvertrage (u.a. Miet- und Pachtvertrage) mit einer
festen Laufzeit von mehr als einem Jahr

= Kaufvertrage, Ubereignung Erbbaurechte
= Bestellung von dinglichen Rechten (Grundschulden, Dienstbarkeiten)
= Teilung von Grundstlucken

= Anderung, Aufhebung von Baulasten
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Ausblick: Rechtsfolgen einer R
Sanierungssatzung (2) KIKBW | \onsept aw

§ 145 BauGB: Sanierungsrechtliche Genehmigung

= Antrag zur Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung
v eigenstandige Prifung durch Sanierungsstelle
v" Fristen: 1 Monat bei Rechtsgeschéften, 2 Monate bei Bauvorhaben

v Sanierungsrechtliche Genehmigung: Prifung ob Vorhaben oder Rechtsvorgang
die Sanierungsziele erschwert oder unmaoglich macht

—> Ziel: Erreichung der Sanierungsziele
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Ausblick: Rechtsfolgen einer
Sanierungssatzung (3)

I,
KKBW |

Kommunal
Konzept BW

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB: Vorkaufsrecht

Rechtfertigung Uber Wohl der Aligemeinheit

= Begrundung Uber Umsetzung der Sanierungsziele

Angabe des Verwendungszwecks des Grundstucks

VerauBBerungspflicht § 89 BauGB

Folie 30
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. ) | Kommunal
Fazit KKBW | Kgnmzngsp BW

mmmm hre Meinung ist uns wichtig!

ohne Auskunftsbereitschaft keine erfolgreiche

Sanierung

mamm Crgebnisse flieBen in VU-Bericht ein

Auswertung der Fragebogen bis Ende Marz 2025

Vorstellung der Ergebnisse im Gemeinderat vsl. am 21.
Mai 2025
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IR
Wie geht es weiter? KIKBW | ionzeptaw

Beschllisse des Gemeinderates vsl. am 21. Mai 2025 Uber
= Sanierungsgebiet mit genauer Abgrenzung

= HOhe der Forderung fur private Eigentimer durch die Gemeinde
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

www.kommunalkonzept-bw.de



