Vorlage-Nr.: 222/2019

Az.: FB 8 - Hr. Kubler,
STADT KORNWESTHEIM FB 8 — Fr. Heckel
Datum: 13.09.2019

Stabsstelle Gremien- und
Offentlichkeitsarbeit

Sitzungsvorlage

Gremium: Ausschuss fir Umwelt und Technik
Am: 08.10.2019

Betreff:
Sanierungsgebiet "Sudlich Salamander-Stadtpark" - Foérderrichtlinien und Satzungsbeschluss

Anlage(n):

Mitzeichnung

Anlage 1: Abgrenzungsplan

Anlage 2: Kosten- und Finanzierungsibersicht
Anlage 3: Satzungstext

Beschlussvorschlag:

1. Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Sudlich Salamander-Stadtpark” wird
entsprechend der als Anlage beigefligten Satzung beschlossen.

2. Die Forderrichtlinien werden wie dargestellt festgelegt.

3. Die Verwaltung wird erméchtigt, private Erneuerungs- und OrdnungsmafRnahmen, die
sich im Rahmen der festgelegten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschliel3en. Es
erfolgt eine regelmafiiige Berichterstattung an den Gemeinderat.

4. Der Durchfihrungszeitraum beginnt mit Bekanntmachung der Sanierungssatzung und
endet am 30.09.2034.

5. Die Stadt Kornwestheim stellt die fur die Sanierung notwendigen Finanzmittel auch in
den folgenden Haushaltsjahren bereit.

Beratungsfolge:

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungsdatum | Beschluss
Ausschuss fir Umwelt | Vorberatung offentlich 08.10.2019

und Technik

Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 17.10.2019

Haushaltsrechtliche Deckung
Finanzielle Auswirkungen:
Entfallt

Deckungsvorschlag:

Entfallt
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Sachdarstellung und Begriindung:

1. Vorbereitende Untersuchungen

Der Gemeinderat hat am 13.07.2017 die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen

fur den Bereich ,Stdlich Salamander-Stadtpark” beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte am 09.09.2017. Die STEG Stadtentwicklung wurde im September
2017 beauftragt, diese Untersuchungen durchzufihren.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind Voraussetzung fur die Aufnahme in ein
Stadtebauférderungsprogramm und fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets.

Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen, das dem Gemeinderat am 12.07.2018
(Vorlage 198/2018) vorgestellt wurde, bildet die Basis fur die weiteren Entscheidungen im
geplanten Sanierungsgebiet.

Die Fraktionen erhalten als Anlage eine Ausfertigung dieses Untersuchungsberichts
2. Forderantrag

Nach Vorlage des Ergebnisses der Vorbereitenden Untersuchungen hat der Gemeinderat
am 25.10.2018 (Vorlage 256/2018) beschlossen, einen Antrag auf Aufnahme in ein
Stadtebauférderungsprogramm fir das Jahr 2019 zu stellen. Dieser Antrag wurde mit
Bescheid vom 28.03.2019 durch Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP)
bewilligt. Der Férderrahmen wurde auf 1,3 Mio Euro festgelegt, der Zuwendungsbetrag liegt
bei 800.000,- Euro. Der Bewilligungszeitraum geht vom 01.01.2019 bis zum 30.04.2028.
(Anmerkung: wahrend des Bewilligungszeitraums kénnen regelméfig Aufstockungsantrage
hinsichtlich des Forderrahmens gestellt und auch bewilligt werden, insbesondere dann, wenn
die geplanten Malinahmen durchgefiihrt, die bereitgestellten Fordermittel ztigig abgerufen
werden und weitere Ma3nahmen zur Realisierung des Sanierungsziels anstehen).

3. Sanierungskonzept

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet
stadtebauliche Missstande vorliegen. Im Wesentlichen handelt es sich um bauliche
Mangel/erneuerungsbedurftige Bausubstanz , funktionale Mangel in Form struktureller
Defizite und raumliche Mangel , das heifl3t, Defizite im Ortsbild.

Aus den Beteiligungsergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und den Ergebnissen
einer stadtebaulichen Analyse wurden die stadtebaulichen Ziele formuliert und das
Sanierungskonzept entwickelt, das den Rahmen fur die zukinftige SanierungsmafRnahme
nach dem besonderen Stadtebaurecht des BauGB vorgibt:

Entwicklung und Modernisierung des Gebietes durch

= Energetische und bauliche Ertichtigung von Gebduden und Wohnungen in
Verbindung mit einer zeitgemalfien Verbesserung der Wohnverhaltnisse

Anpassung an die demografische Entwicklung und vera nderte Wohnbeduirfnisse
= Altersgerechte Wohnverhaltnisse
» Wohnangebote fur unterschiedliche Nachfragegruppen

= Vernetzung der sozialen Funktionen

Seite 2 von 4



Aufwertung des o6ffentlichen StralRenraumes

» Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum sowie guter Zuganglichkeit und
sicherer Querungen

» Anschluss und Ubergang an den Salamander Stadtpark

= Gestaltung eines durchlassigen Verbindungs- und Bewegungsraums (Fuf3ganger,
Radfahrer)

Verbesserung der Klima- und Energiebilanz durch

= Energetische Erneuerung des Gebaudebestands

= Modernisierung der Energieinfrastruktur und —versorgung
Klima- und Umweltschutz

= Verbesserung des Mikroklimas durch Entsiegelung und Begriinung privater
Hofflachen und Innenbereiche

= Fdrderung der Ziele der Klimaschutzstrategie
4. Kosten- und Finanzierungsibersicht

Die Stadt ist gemal3 8 149 BauGB verpflichtet, fir die Sanierungsmaflinahme eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht (KuF)  aufzustellen. Die KuF wird im Rahmen der
Sanierungslaufzeit entsprechend dem jeweiligen Stand der Planung angepasst. Die dem
urspriinglichen Férderantrag beigefligte KuF enthielt Gesamtkosten in Héhe von rund 4,15
Mio Euro. Zwischenzeitlich haben weitere Untersuchungen ergeben, dass zuséatzliche
oOffentliche Erschlieungs- und Modernisierungsmal3nahmen (z.B. Kindergarten
Rosensteinstralle, Sanierung Hohenstaufenallee, etc) sowie private
Erneuerungsmafinahmen, die zur Realisierung anstehen und im Rahmen der Sanierung mit
entsprechender Forderung umgesetzt werden kénnten. Der Férderrahmen erhdht sich
dadurch auf 8.478.500,- Euro. Die Mittel fur die einzelnen Malinahmen werden in den
jeweiligen Teilhaushalten bereitgestellt.

5. Sanierungssatzung

Nach 8§ 142 BauGB ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung zu
beschlieRen. Das Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung ,Sidlich Salamander-
Stadtpark” . Die Abgrenzung, die in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium festgelegt
wurde, ist auf dem beiliegenden Plan ,Formliche Festlegung“ vom 16.09.2019 dargestellt.

Zudem ist festzulegen, ob die Sanierungsmafinahme im umfassenden Verfahren
(Regelverfahren) oder im vereinfachten Verfahren durchgefihrt werden soll. Bei
umfassenden Verfahren sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88152-
156aBauGB anzuwenden, das heif3t, dass unter anderem die Entrichtung eines
Ausgleichsbetrags und eine Kaufpreiskontrolle zum Tragen kommen. Durch die geplanten
ErschlieBungsmalRnahmen ist eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung maoglich, fur die
von der Stadt Ausgleichsbetrage bei den Eigentimern zu erheben sind. Es wird deshalb in
Abstimmung mit dem Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau und dem
Regierungsprasidium Stuttgart empfohlen, die Sanierungsmafinahme im Regelverfahren
unter Einbeziehung der 88 152 - 156a BauGB durchzufiihren (umfassendes Verfahren) .

Der Satzungstext ist als Anlage beigefugt. Die Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in
Kraft.
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6. Forderrichtlinien

Es wird empfohlen, einheitliche Satze fur die Bezuschussung privater
Erneuerungsmafinahmen festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und
sorgt fur die Gleichbehandlung der Eigentiimer im Sanierungsgebiet. Die Bezuschussung
von Erneuerungsmafinahmen soll fur die Eigentimer einen deutlichen Anreiz bieten, um
stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Wohnverhéltnisse und die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern.

Die aktuellen Stadtebaubauférderungsrichtlinien sehen eine maximale Bezuschussung von
MaRnahmen in Hohe von 35% vor. Im Ubrigen besteht fiir die Eigentiimer unter bestimmten
Voraussetzungen die Mdglichkeit, erhdhte Abschreibungsmaglichkeiten gemar3
Einkommensteuergesetz beziiglich des zu tragenden Eigenanteils geltend zu machen.

Voraussetzung flr eine Férderung ist eine umfassende Sanierung (mindestens drei
Gewerke) und eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren. Zudem missen die
Kosten der Erneuerungsmafnahmen im Hinblick auf die Erhéhung des Gebrauchswerts und
die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein. Des Weiteren sollen
entsprechend der Sanierungsziele erhdhte Anreize zum Anschluss an das entstehende
Fernwarmenetz geboten werden. Neben den energetischen Aspekten soll auch die
Schaffung altersgerechter Wohnverhaltnisse besonders unterstitzt werden.

Es wird vorgeschlagen, die Fordersatze pro Wohneinheit auf 25% mit einer Deckelung bei
15.000,- Euro festzulegen. Ein Zuschlag von jeweils 5%, gedeckelt bei 3.000,- Euro gibt es
sowohl fir einen Anschluss an das Fernwérmenetz als auch die Umsetzung von
Malnahmen fir eine ganzheitliche Barrierereduzierung.

Beispielrechnung:

Um den unterschiedlichen GebaudegréfRen gerecht zu werden und eine transparente
einheitliche Férderung zu gewahren, berechnen sich die Férderobergrenzen (FOG) nach der
Anzahl der Wohnungs- bzw. Nutzungseinheiten.

Die Deckelung erhéht sich entsprechend des Fordersatzes. Wie die Beispielrechnung zeigt,
kénnte so bei einem Wohngebaude mit acht Wohneinheiten eine Férderung zwischen 25-
35% mit einer Deckelung bis zu 168.000 € gewahrt werden.

Fordersatz FOG pro WE WE | Summe
Sanierung pro Wohneinheit 25 % 15.000 € 8 120.000 €
Fernwarme einmalig pro Gebaude 5% 3.000 € 8 24.000 €
Gesamtheitliche Barrierereduzierung 5% 3.000 € 8 24.000 €
Gesamt 35 % 21.000 € 168.000 €

Ordnungsmafinahmen wie Freilegungskosten (Abbruch- und Abbruchfolgekosten), die
nach § 147 BauGB Aufgabe der Stadt sind, kdnnen ganz oder teilweise den Eigentimern
Uberlassen werden. Es wird vorgeschlagen, diese Ordnungsmafinahmen mit 100% zu
fordern, bei einer Deckelung von 30.000.- Euro je MalRBnahme und einer Bagatellgrenze von
10.000,- Euro. Eine Erstattung des Substanzverlusts (Gebauderestwert) wird in der Regel

nicht gewabhrt.

Abweichungen von diesen Festlegungen bedirfen der Zustimmung des Gemeinderats.

Das Thema wird von Vertretern des Sanierungsbetreuers ,DIE STEG Stadtentwicklung*
anhand einer Prasentation im Gremium nochmals vertieft. Hierbei wird auch die nach

Inkrafttreten der Satzung geplante Vorgehensweise zur Forderung der
Mitwirkungsbereitschaft im Detail erlautert.
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