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Stadtebauliche Sanierungsmalinahme
,Filsgebiet-West”“

Offentliche Informationsveranstaltung
21.11.2019

Herzlich Willkommen!
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Tagesordnung

Begriflung

Allgemeines zur SanierungsmalBnahme (Stadt)
Machbarkeitsstudie ErschlielSung (Ing. Birkle)
Sanierungsrechtliche Fragestellungen (KE)

Al A

Fragen, Anregungen, Wunsche, Vorschlage
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Verbandsbauamt Plochingen
Wolfgang Kissling / Oliver Bausch

ALLGEMEINES
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Ablauf der Sanierungsmafinahme
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Stadtebauliche Grobanalyse im Jahr 2014

Grundlage fur die
Antragstellung zur
Aufnahme in ein
stadtebauliches
Forderprogramm
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Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP)

e Bescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 08.02.2016
nach erneuter Antragstellung der Stadt im Oktober 2015.

e Zuwendung des Landes fur MalBnahmen in kommunalen
Sanierungsgebieten.
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Vorbereitende Untersuchungen

e Beschluss zur Einleitung
der Untersuchung durch
Gemeinderat am
19.07.2016

e Voraussetzung fur die
formliche Festlegung als
Sanierungsgebiet
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Vorbereitende Untersuchungen

e Grundlagen fur die Feststellung stadtebaulicher Missstande
und Festlegung Neuordnung- und Mallhahmenkonzept

e Offentliche Informationsveranstaltung am 26.10.2016,

Begehung, Beteiligung der Behdrden und Befragung der
Eigentumer.

e Billigung durch Gemeinderat am 30.05.2017

Ergebnis: Stadtebauliche Missstande und Mangel sind
vorhanden. Die Voraussetzungen fur die formliche Festlegung

des Sanierungsgebietes ,Filsgebiet-West” nach § 142 Abs. 3
BauGB liegen damit vor.
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Sanierungssatzung
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Formliche Eckdaten

e Beschluss als Sanierungssatzung durch GR am 30.05.2017
e Rechtsverbindlich durch Bekanntmachung am 08.06.2017

» Durchfihrung im umfassenden Sanierungsverfahren

» Genehmigungspflicht von Rechtsgeschaften und baulichen
Vorhaben gem. § 144 BauGB

» Befristung der Sanierung bis 30.05.2028
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Integriertes, gebietsbezogenes, stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)

e Weiterentwicklung der
vorbereitenden
Untersuchung

 Einbindung
gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept

e Leitbild und
Konzeptgrundlage flr
die Gebietsentwicklung
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Aufbau des ISEK
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Ubergeordnete Planungen

Beteiligung der Betroffenen

Bestandsaufnahme

Gesamtstadtische Bedeutung des ,Filsgebiets West"
Stadtebauliche Erneuerung

Neuordnungskonzept und MalRnahmenplan
Kosten/Forderung

Sanierungsverfahren
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Sanierungsziele

e Qualitatsaufwertung der Wohnbereiche

e Aufbereitung der Bau- und Nutzungsstruktur in
Gewerbebereichen

e Neuordnung und Aufwertung der ErschlielSung

e Gestalterische und okologische Aufwertung der Fils und
Uferzonen

Neues Image fur das Filsgebiet
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Schlisselmalihahmen

e Klarung der Strallenfihrung

e Vollstandiger Anschluss an das Ver- und Entsorgungssystem
* Ersatz oder Sanierung der Filsbriicke

* |ntensivere Nutzung von Gewerbebrachen

e Erlebbares Filsufer

e Wohnumfeldverbesserungen

e Zwischenerwerbe
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Mitwirkende

 Verwaltung

e LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

e Ggf. Projektsteuerung

e div. Fachplaner

e Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

e Offentlichkeit / Eigentiimer / Anwohner / Gewerbetreibende
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Chancen der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme

e Beseitigung stadtebaulicher Missstande
 Nachhaltige Aufwertung des Quartiers
* Verbesserungen im Wohnumfeld

e Positive Rahmenbedingungen fir private
SanierungsmalRnahmen

e Bessere Aufenthaltsqualitat und Wegeverbindung im Quartier
e Mehr Grin in der Stadt, Anbindung Bruckenwasen
 Erhdhung der Verkehrssicherheit

* Ganzheitliche Losung der Ver- und Entsorgung

e Das Quartier ndaher an die Stadt bringen

21.11.2019 - Seite 24



Plochingen

aaaaaaaa

"

GESAMTKONZEPT VARIANTENPRUFUNG
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VARIANTE 1

,GroRer Filsbogen”
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VARIANTE 2

,Gliederung der
Raume”
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VARIANTE 3

»Achse Filsweg”“
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GESAMTKONZEPT VARIANTENPRUFUNG

Auswahl einer Vorzugsvariante nach den Kriterien:
— Nutzungsgeflige
— Verkehrsstruktur / Orientierung
— Grinordnung / Freirdume
— Technische ErschlielSung
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VORZUGSVARIANTE

»Achse Filsweg”“
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MACHBARKEITSSTUDIE
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Vorzugsvariante
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Vorzugsvariante

MedienerschlieRung
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Variantenprifung alternativer VerkehrserschlieRungen
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ErschlieRung Gber Randstralse Wernau
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Absage der Stadt Wernau an einer Beteiligung
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ErschlieBung tber Filsallee mit Briickenneubau
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Nicht darstellbare Wirtschaftlichkeit
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ErschlieBung tber Filsweg mit Brickenneubau
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Lageplan Bauanfrage

1 Vari: )
Entwurt Variante 2 Madstab 1:1000 {DIN A3}
Isaak Svonod

gez aak Svoboda
Sand: Juni 2018

21.11.2019 - Seite 41



Plochingen

am Neckar

"

Lageplan ErschlieRung
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Schnitte Uferweg
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Grundbucheintragung Sanierungsvermerk
e Sanierungsrechtliche Genehmigungen

* Allgemeines Vorkaufsrecht der Stadt

e Kaufpreisprifung

e Ausgleichsbetrag

e Zuschussmoglichkeiten

 Erhohte steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

 Grundbucheintragung Sanierungsvermerk
— Nur solange die Sanierungssatzung besteht

— Sanierungsbefristung bis 30.05.2028

— Rechtssicherheit bei VeraulRerung / Erwerb
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Sanierungsrechtliche Genehmigung

— §§ 144 ff. BauGB: schriftliche Genehmigung fir v.a.:
 Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung
e Erhebliche /wesentlich wertsteigernde Veranderungen
e Miet- / Pachtvertrage auf bestimmte Zeit (>1 Jahr)

e GrundstucksveraulBerungen, Grundschulden, Baulasten,

Grundstucksteilungsgeschaften
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

* Allgemeines Vorkaufsrecht der Stadt
— § 24 BauGB
— Ausubung nur, wenn
o ,das Wohl der Allgemeinheit” dies rechtfertigt

o der Kaufer die Verwendung des Grundstticks gem. den

Sanierungszielen nicht sicherstellen kann
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Kaufpreispriufung

— Kaufvertrage mussen in Bezug auf die Kaufpreishohe geprift

werden
— Kaufpreis = Verkehrswert / Anfangswert

— Uberhdhte Kaufpreise in KV diirfen nicht genehmigt werden
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer
* Ausgleichsbetrag
— Ausgleichsbetrag = Endwert — Anfangswert

— Private Eigentimer mussen am Ende der SanierungsmalBnahme
Ausgleichsbetrage an die Stadt zahlen. Hiervon muss Stadt 60%
an Land zurtckfihren.

— dient der Finanzierung der Sanierungsmafinahme
— ErschlieBungsbeitrage werden nicht erhoben

— Vorzeitige freiwillige Ablosung moglich (Reduzierung)
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer
 Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?
1. Durch ein Gutachten

2. Das Sanierungsgebiet wird in

Wertzonen eingeteilt

3. Fuir jede Wertzone wird ein Anfangs-

und ein Endwert ermittelt
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Beispielberechnung Ausgleichsbetrag mit fiktiven Zahlen:

Anfangswert 150 €/m?
Endwert 180 €/m?
Sanierungsbedingte 30 €/m?

Wertsteigerung

Grofle des Grundstlicks 100 m?
Ausgleichsbetrag 100 m? x 30 €/m? =3.000 €

Vorzeitige Ablose 3.000 € x 80% = 2.400 €
evtl. 20% Nachlass
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer
e Zuschussmoglichkeiten — Voraussetzungen:

— Das Grundstlick muss im Sanierungsgebiet liegen.

— Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel entsprechen.

— Es sind nur Mallhahmen forderfahig, die vor Beginn zwischen

dem Eigentimer und der Stadt vertraglich vereinbart wurden.
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Zuschussmoglichkeiten — Mallnahmen:

— Haustechnische Verbesserungen

z.B. Sanitar- und Elektroinstallation, Heizsystemen, etc.

— Wohntechnische Verbesserungen

z.B. Wohngrundrisse, Wohnungsabschlissen, Belichtung und Belluftung, etc.

— Bautechnische Verbesserungen

z.B. Energieeffizienz, Warmeschutzes, Fassade, Daches, Fenster, etc.

— AbbruchmafRhahmen

sofern diese aus stadtebaulicher Sicht erwiinscht sind
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer
e Zuschussmoglichkeiten — Mallnahmen:
— Nicht forderfahig sind:
e SchénheitsmalRnahmen
e Luxusmodernisierungen
e Unterhaltungsarbeiten / Instandhaltung
* Reparaturen

,Gesamtpaket” muss stimmen!
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

e Zuschussmoglichkeiten — Fordersatze:
— Modernisierungsmalinahmen: 20 % Zuschuss
— Abbruchkosten: 100 % Zuschuss

— Betriebsverlagerung: 100 % Zuschuss bis 200.000 €

— Bagatellgrenze liegt bei Zuschusshohe von 2.000 €
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Sanierungsgebiet — Bedeutung fur Grundstiuckseigentimer

 Erhohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

8 7 h EStG (bei vermieteten Wohnungen / Geb&duden):

Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9%
und in den folgenden 4 Jahren bis zu 7% der Herstellungskosten fir
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen i.S.d. 8 177 BauGB
(= bis zu 100%).

8 10 f EStG (bei Eigennutzung)

Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 9 Kalenderjahren jeweils

bis zu 9% der bescheinigten Sanierungskosten (= bis zu 90%).

Haftungsausschluss:
Die beschriebenen Sachverhalte sind teilweise vereinfacht dargestellt und kénnen die Beratung durch einen Steuerberater nicht ersetzen. Die Hinweise stellen keine Steuer- und Rechtsberatung dar. Hierzu ist die Kommunalentwicklung auch
nicht befugt. Fur alle hier getatigten Aussagen wird keine Haftung tibernommen und sie stehen unter dem Vorbehalt von Gesetzesdnderungen und der Anerkennung durch die Finanzverwaltung.
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Ausblick

* Vertiefung der Bruckenplanung
e Erneuter Aufstockungsantrag
e Stadtebaulicher Entwurf und Bebauungsplan

e Weitere Mitwirkung der Offentlichkeit im Planungsprozess:
— Beteiligung im weiteren Planungsprozess
— Sanierungsberatungen
— Beteiligungsverfahren im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung

 Bauliche Umsetzung
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