Stadt Winnenden
Zukunftiges Sanierungsgebiet ,,Nord-Ost*

Burgerinformationsabend

30.10.2024 um 19:00 Uhr, Aula des Lessing Gymnasiums
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Agenda

= BegrulRung und Einfihrung
= Ziele des Informationsabends
= Ziele und Inhalt der vorbereitenden Untersuchungen

= Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen

Blrgerdialog: Verortung von Starken und Schwéachen,;
MalRnahmensammiung

Rechte und Pflichten im zuklnftigen Sanierungsgebiet
,Nord-Ost“, Sanierungsverfahren

Rickfragen und Abschluss
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BegrufRung und Einfihrung

Norina Flietel
Tel.: 07141 16-757282
norina.flietel@wuestenrot.de

M. A. Humangeographie

Teamleiterin im Stadtebau
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Wiustenrot Haus- und Stadtebau

Verena Herwig
Tel.: 07141 16-757288
verena.herwig@wuestenrot.de

Projektassistentin im
Stadtebau
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BegrufRung und Einfihrung

Zeitraum

Juli bis Oktober 2023

06.05.2024

14./23.05.2024

10.06. bis 12.07.2024

07.10. bis 10.11.2024

30.10.2024
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Inhalt Status
Erstellung einer Grobanalyse zur Vorbereitung der Antragstellung und Einreichung des v
Neuaufnahmeantrags

Programmaufnahme durch den Férdermittelgeber v
Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen durch den Gemeinderat und amtliche v
Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses

Beteiligung der Trager offentlicher Belange v
Befragung der Eigentiimer, Mieter und Pachter v

Birgerinformationsabend im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
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Ziele des Informationsabends

Information zur angestrebten
Sanierung und zum weiteren Ablauf

Klarung von Winschen und
Erwartungen der Betroffenen
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Frihzeitige Einbindung der
Eigentumerinnen, Mieterinnen und
Pachterlnnen in den Prozess

Erforschung der
Mitwirkungsbereitschaft im
Rahmen der Sanierung
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Grundlagen fur das zukunftige Sanierungsgebiet ,,Nord-Ost"” in Winnenden

Forderrahmen: 1.166.667,00 €
100 %

Finanzhilfe Land: 700.000,00 €
60 %

= Bewilligungszeitraum: 01.01.2024 bis 30.04.2033 - Verlangerung moglich

= FOrderung im Landessanierungsprogramm (LSP)

= |m Rahmen eines Aufstockungsantrags ist eine Erhdhung des Forderrahmens mdglich
=  Kombination mit weiteren Férderprogrammen moglich
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets ,,Nord-Ost“ in Winnenden

L. Stadt Winnenden

7
Vorbereitende Untersuchungen

> "5/ "Nord-Ost"

Abgrenzung des
| Untersuchungsgebietes
/

N c:i Gebietsabgrenzung
(11,9 ha)

Untersuchungsgebiet # zukunftiges
Sanierungsgebiet

Die finale Abgrenzung des zukuinftigen
Sanierungsgebiets wird im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen
erarbeitet.

Die Festlegung der Abgrenzung erfolgt
durch einen Gemeinderatsbeschluss bei
der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets.

Eine spatere Erweiterung des
Sanierungsgebiets ist ebenfalls durch
einen Gemeinderatsbeschluss mdglich.
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Muhltorstral3e

Bengelplatz

Santo-Domingo-de-
la-Calzada-Platz

Wiesenstral3e

Areal an der
Muhltorstral3e

REUETLS

Marktstral3e

Viehmarktplatz
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Ziele der vorbereitenden Untersuchungen

Erhebung der sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen
Missstande

Untersuchung nachteiliger
Auswirkungen auf die Betroffenen

Untersuchung zum Nachweis der
Notwendigkeit der Sanierung

Erhebung der
Mitwirkungsbereitschaft der
Betroffenen

Formulierung von Sanierungszielen
und Abwagung zur Wahl des
Sanierungsverfahrens

Darstellung der Durchfihrbarkeit
und der Finanzierbarkeit

» Schaffung planerischer und konzeptioneller Grundlagen
@l » Voraussetzung zur formlichen Festlegung des zukiinftigen Sanierungsgebiets
» Erfullung der Vorgaben des § 141 BauGB
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Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen

Darstellung von Starken, Neuordnungskonzept fur das
Schwachen und Potenzialen Untersuchungsgebiet

Aussagen zu kommunalen Aussagen zur Gebaudesubstanz
MalRinahmen und zu den Nutzungen
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Darstellung der zu erwartenden

Ausgaben

Aufbereitung der Ergebnisse in

Form von Texten und Planen
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Beteiligungsmadglichkeiten im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen

= BUrgerinformationsveranstaltung
= Hybride Befragung im Untersuchungsgebiet
= Erhebung von Aussagen

= zum Untersuchungsgebiet

= zum Gebaudezustand und dessen Nutzung

= zur Mitwirkungsbereitschaft in der zuklnftigen Sanierung
= zu Anregungen flur die Sanierungsdurchfiihrung

=» Daten werden nach strengen Datenschutzrichtlinien behandelt
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Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen: Gebaudezustand

Stadt Winnenden
v Vorbereitende Untersuchungen
"Nord-Ost"

| Geb&dudezustand

Untersuchung des Gebaudezustands

Gebietsabgrenzung
(11,9 ha)

I:I Gebaude ohne / mit sehr geringen
Mangeln

2 I:I Gebaude mit Modernisierungsbedarf

=g our— = Begutachtung durch die WHS nur
von auf3en

[ wicht bewertet / nicht einsehbar

Nachrichtlich:
Kulturdenkmal geman § 2 DSchG

e — = Zustand innen kann abweichen

prégendes Gebaude

= Substanzmangel sind wichtige
Voraussetzung fir die Festlegung
eines Sanierungsgebiets
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Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen: Gebaudenutzung

e Stadt Winnenden
Vorbereitende Untersuchungen
"Nord-Ost"

“/| Nutzung

Zentrale Innenstadt: Nutzungsmischungen

in den einzelnen Gebauden (Wohn- und

.= ;v> Geschaftsgebaude)

A |:| \Wohn- und Geschaftsgebaude
S /| [ ] Geschafts-Betriebsgebaude

- Geb&ude mit 6ffentlicher Nutzung Vi e I e dffe ntl i C h e N utz u n g e n

- Garagen/sonstige Nebengebaude

(L Leerstana ] .
@ Unternutzung Relne Wohnnutzung In den
B rove Erganzungsbereichen

Viele Parkierungsflachen, hoher
Parkierungsdruck

Sehr kleinteilige Struktur
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Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen: Mangel und Konflikte

Stadt Winnenden
Vorbereitende Untersuchungen
"Nord-Ost"

Mangel und Konflikte

Mangel und Konflikte

- Modernisierungsbedurftiges Gebaude
- Gebaude mit substanziellen Mangeln

KXJ Gestalterische und/eder funktionale
Mangel im Stralkenraum

= Aufenthaltsqualitat auf den
7 r offentlichen Platzen

@ Fehlende Raumkanten

q==p Fehlende Beziehung/\Wegever-
bindung

o0 2@ Unmmetans issscss = Flacheneffizienz im Bereich

@ (Teil-)Leerstand

@ et Wiesenstrale

Nachrichtlich:

Kulturdenkmal gemar § 2 DSchG u Wegeverblndungen
= Angebot an Grun- und Freiflachen
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Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen: Vorlaufige Sanierungsziele |

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande werden bei der Sanierungsdurchftihrung
folgende vorlaufige Sanierungsziele angestrebt:

C(" Oberziel ist die nachhaltige Sicherung der zentralen Funktionen der Innenstadt
(Ort fUr Wirtschaft und Kultur, der Identifikation, zum Arbeiten und Wohnen, flr Versorgung und Freizeit)

Die korrespondierenden Unterziele sind.:

Schaffung von weiterem Wohnraum, Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt als Wohnstandort,
@ Aufwertung des vorhandenen Wohnraums und Erhalt der historischen Bausubstanz durch Umnutzung,

Modernisierung und Instandsetzung der Bestandsimmobilien insbesondere auch unter energetischen
Gesichtspunkten

@ Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen und baulich vorgenutzter
O)

Brachflachen insb. im Bereich der Wiesenstral3e flr andere Nutzungen, z. B. den Wohnungsneubau, Gewerbe
und hochwertige Dienstleistungen
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Aktueller Stand der vorbereitenden Untersuchungen: Vorlaufige Sanierungsziele Il

Durchflihrung von Mal3nahmen zum Klimaschutz, zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
@ und Verringerung der CO,-Emissionen durch die Modernisierung des Gebaudebestands, die Herstellung
eines Nah- und Fernwarmenetzes und Forderung klimafreundlicher Verkehrsarten

Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern Aktivierung der
@ Naturkreislaufe, Erhdhung der Biodiversitat und der Aufenthaltsqualitéat zum Beispiel durch die
Qualifizierung von multifunktionalen Grin- und Freiraumen (z. B. Freiflache an der Muhltorstral3e)

MalRnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel (insbesondere
@ Malinahmen zur Erreichung von Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut im offentlichen Raum und zum
generationengerechten Umbau von Wohnungen)

Sicherung und Verbesserung des sozialen Zusammenhalts und der Integration als wichtiger Teil der
@ Daseinsvorsorge durch die Umgestaltung der 6ffentlichen Platze zu Kommunikationsorten und
Treffpunkten sowie in Verbindung der Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfelds

4»;'5:;‘"; @g;;
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Burgerdialog I: Verortung von Starken und Schwachen

= Bitte verorten Sie die aus Ihrer Sicht wichtigsten Starken
und Schwéachen auf dem grol3formatigen Abgrenzungsplan.

= An der Stellwand werden die Moderatorinnen die Beitrage
verorten und anpinnen.

Starke XY...

Schwache XY...

@ ca. 15 Minuten
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Bilrgerdialog Il: Malhahmensammlung

Welche Mal3nahmen sind aus lhrer Sicht notwendig um das

Gebiet ,Nord-Ost“ umfassend aufzuwerten?

Anleitung:

= Scannen Sie den nebenstehenden oder ausgedruckten QR-Code
= Nennen Sie bis zu drei MaRnahmenvorschlage und senden Sie diese ab

Ergebnisse: Link

@ ca. 10 Minuten

wohnen heif3t
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https://www.mentimeter.com/app/presentation/n/alnhmpcjzabj3stj1eyj5tc8ouc66j6s/edit?question=ce4bqdpprb6u

Rechte und Pflichten im zukunftigen Sanierungsgebiet ,,Nord-Ost“ |

= Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange (§ 144 BauGB)

= Notwendigkeit einer schriftichen Genehmigung ftr bauliche Veranderungen von
Gebauden (oder Gebaudeteilen), Nutzungsanderungen von Gebauden, Veraul3erungen
von Gebauden

= Grund: Einhaltung der Sanierungsziele o
Beispiel:
= Sanierungsvermerk im Grundbuch A= P ——
= Loschung des Vermerks nach Abschluss der Sanierungsmalinahme 11 1

k]
Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Eingetragen am 03.00.2018

= Vorkaufsrecht der Kommune (§ 24 BauGB)
= Grund: Sicherung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begrtindung)

= Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen (§ 182 bis 186 BauGB)
= Grund: Verwirklichung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begriindung)

= Erhebung von Ausgleichsbetragen (§ 154 bis 155 BauGB)
= Anwendung nur im umfassenden Verfahren
= Bezugsgrol3e: sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
= Ermittlung durch Gutachten, Bagatellgrenze mdglich
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Abwagung zur Anwendung des Sanierungsverfahrens |

Vereinfachtes Sanierungsverfahren Klassisches Sanierungsverfahren

Die Entscheidung, welches der Verfahren flir das Sanierungsgebiet zu wahlen ist, muss

aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des
Sanierungskonzeptes getroffen werden.
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Abwagung zur Anwendung des Sanierungsverfahrens Il

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung sind zusammengefasst im Wesentlichen:

= Starkung der Innenstadt mit ihren verschiedenen Funktionen insb. durch Attraktivierung der zentralen
Platze in der Innenstadt

= Neuordnungen im Bereich Wiesenstral3e und im Areal an der Muhltorstral3e
= Modernisierung des vorhandenen Wohnraums und Schaffung von weiterem Wohnraum
= Verbesserung der Parkierungssituation durch ein Parkierungsbauwerk

= Modernisierung des Rathauses
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Abwagung zur Anwendung des Sanierungsverfahrens lll

,Klassisches Verfahren“

Neben den bereits im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstticksflachen werden zur Aufwertung des
offentlichen Raums oder der Durchfihrung anderer MalRnahmen eventuell Grundstiicke bzw. Teilflachen
zu erwerben sein. Aus diesem Grunde wird die Notwendigkeit fur die Anwendung des besonderen
bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8 153 Abs. 1 u. 3 BauGB: Erwerb zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstickswert).

Durch die Stadt durchzuflihrende Grundstiicksneuordnungen, die zu einer besseren Ausnutzung oder
Bebaubarkeit und damit zu einer Bodenwerterhéhung flhren wrden, sind vorstellbar. Eine
sanierungsbedingte Wertsteigerung der Grundstticke kdnnte somit auftreten.

Es sollen aulRerdem umfangreiche Straf’en- und Umfeldgestaltungsmalnahmen inkl. einer moglichen
Verbesserung der Verkehrssituation durchgeftihrt werden. Auch hieraus konnten sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen resultieren.
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Fordermaoglichkeiten fur private Maldnahmen |

Schaffung und
Reaktivierung von
Wohnraum

Modernisierungen

und energetische
Aufwertungen

Sicherung der
Bausubstanz und
stadtpragende
Mal3inahmen
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Fordermaoglichkeiten fur private Malsnahmen Il

Fordervoraussetzungen

v Gebaude/Grundstlick befindet sich im Sanierungsgebiet
v mit MalRnahme wurde noch nicht begonnen

v Malinahme entspricht den Sanierungszielen

13YJ0A

v MalRhahme ist wirtschaftlich vertretbar

v Finanzierung der MalRnahme ist gesichert
v Fordermittel stehen ausreichend zur Verfiigung

v" eine Vereinbarung mit der Stadt Winnenden wird geschlossen

12ayyoou

Beispielfotos einer erfolgreich
abgeschlossenen
Modernisierungsmafsnahme
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Fordermaoglichkeiten fur private Malsnahmen Il

Bei Modernisierungsmalinahmen zusatzlich:

v" es handelt sich um eine umfassende MalRnahme

v~ alle wesentlichen Mangel werden beseitigt

v" es erfolgt eine Gestaltungsabstimmung mit der Stadt
v das Gebaudeenergiegesetz wird berlicksichtigt

v" es liegt keine Doppelférderung vor (Kombination mit anderen
Forderprogrammen maoglich (z. B. Bafa/Kfw))

: lnr '"l‘"
Bei Ordnungsmaflinahmen zuséatzlich: m i "“.l“!- —

\‘ < Lb’ M‘ o g

v das Gebaude ist nicht denkmalgeschutzt

Beispielfoto einer erfolgreich abgeschlossenen Modernisierungsmafinahme

v es erfolgt eine Gestaltungsabstimmung mit der Stadt
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Fordermaoglichkeiten fur private Malsnahmen Il

Was ist forderfahig?

Solarthermie-
anlagen

Erneuerung und

Dammung
der Fassade

Sanitararbeiten

Erneuerung von
Fenstern
und Tlren

Dammung der

Erneuerung von
Dach
und Da&mmung

Ausbau
Dachgeschoss
und Innenausbau

Malerarbeiten und
Bodenbelage

Elektroarbeiten

Erneuerung der

Nicht forderfahig sind:

= reine Instandsetzungsmalnahmen
= Luxusmodernisierungen

= Einrichtungsgegenstande

= Werkzeuge und Baumaschinen

= Bauleistungen, die vor Abschluss einer
Modernisierungsvereinbarung erbracht
wurden

= VVorhaben, die bereits durch andere
Programme gefordert wurden/werden

Kellerdecke Heizungsanlage
wiistenrot 0 28% \"
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Fordermaoglichkeiten fur private Malsnahmen IV

Wie erfolgt die Forderung?
= Durch einen Forderzuschuss entsprechend der noch zu beschlieRenden Fordergrundsatze

= Der Zuschuss wird nach Fertigstellung der Mal3hahmen und nach Nachweis der angefallenen Kosten
ausgezahlt. Er muss nicht zurtickgezahlt werden.

= Voraussetzung ist eine Modernisierungsvereinbarung zwischen dem Eigenttimer und der Stadt Winnenden.

Fordergrundsatze im Sanierungsgebiet ,,Ehemalige B14“:

Modernisierungsmal3inahme 25 % 50.000,00 €
OrdnungsmafRnahme mit 100 % 50.000,00 €
Neubebauung
Ordnungsmal3nahme ohne 50 % 50.000,00 €
Neubebauung

% Die Forderung richtet sich nach den Vorgaben der Stadtebauférderungsrichtlinie und nach den

Bestimmungen der Fordergrundsatze der Stadt Winnenden.

| e
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Fordermdglichkeiten ftr private Malihahmen V

Was sind erhdhte steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten?

Bei privaten Modernisierungsmal3inahmen
kann gemafld 88 7 h, 10 f und 11 a EStG die ,erhohte steuerliche Abschreibung®
genutzt werden.

In einem Zeitfenster von ca. 8 — 12 Jahren kénnen bis zu 100 % der
Modernisierungskosten abgeschrieben werden.

Hierzu beantragen Sie bei der Stadt Winnenden nach Abschluss der Mal3hahme
eine Steuerbescheinigung.

Hinweis: Die Details klaren Sie mit dem Finanzamt oder einem Steuerberater.

wohnen heif3t

wistenrot
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Fordermdglichkeiten fur private Malinahmen VI: Vorgehen

Unverbindliches Beratungsgesprach mit der WHS
= Besichtigung des jeweiligen Gebaudes
= Klarung der beabsichtigten Mal3nahme
= Detaillierte Beschreibung der Férdermdoglichkeiten

il

r
I
L

Planung der Modernisierungsmafl3nahme durch den Eigentimer
r- = Erstellung einer Mal3nahmenbeschreibung und Vorlage bendtigter Unterlagen
= Fachmannisch erstellte Kostenschatzung oder je Gewerk drei Kostenvoranschlage
= Gestaltungsabstimmung mit der Stadt Winnenden

= Modernisierungsvertrag zwischen Eigentimer und Stadt
= Grundlage fur Forderung und steuerliche Abschreibung

Vertragsgemal3e Umsetzung der Modernisierungsmal3nahmen
) = Voraussetzung fur Auszahlung der Forderung

woh.n.en heif3t .‘ z%%%% ‘\’
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Ruckfragen und Abschluss

Zeitraum Inhalt Status

30.10.2024 Burgerinformationsabend im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen

Fertigstellung des Berichts Uber die vorbereitenden Untersuchungen

Vorstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen im Gemeinderat; Férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets; Beschluss der Fordergrundsatze fur private Mal3hahmen

Offentliche Bekanntmachung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets

bis Dezember 2024

vrs. Februar 2025

im Anschluss

Beginn der Sanierungsdurchfihrung

30.04.2033 Vorlaufiges Ende des Bewilligungszeitraums
wistenrot e 2 W
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wohnen heif3t

wistenrot

Wiustenrot Haus- und Stadtebau

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Bei Fragen durfen Sie sich gerne an uns wenden.

Ihre Ansprechpartner:

Wustenrot Haus- und Stadtebau GmbH Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Frau Norina Flietel Frau Verena Herwig
Tel.: 07141 16-757282 Tel.: 07141 16-757288
norina.flietel@wuestenrot.de verena.herwig@wuestenrot.de
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