BOHMENKIRCH

STADTEBAULICHE ERNEUERUNGSMABNAHME BOHMENKIRCH ,,ORTSKERN I11*
ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNG | VERFAHRENSWAHL

EEE. N |
Gemeinde BOhmenkirch e N
Landkreis Goppingen

Reschl
Stadtentwicklung




BUROPROFIL

,Ernsthaft nachdenken
Uber die Zukunft.

Professionell Ziele und
Projekte definieren.

Gut gelaunt im Team planen
und umsetzen.”




UBERSICHT

Sanierung allgemein

ﬂ Sanierungsgebiet , Ortskern [II" in B6hmenkirch

Rechtliche Rahmenbedingungen
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ALLGEMEIN




SANIERUNG ALLGEMEIN

Aufnahme in ein Programm der stddtebaulichen Erneuerung

Beschluss Uber die Durchflihrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
nach § 141 BauGB durch den Gemeinderat am 10.05.2023

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 19.05.2023

Information und Befragung aller Eigentiimer/Mieter/P&chter im
Untersuchungsgebiet nach dem Zustand der Gebd&ude und den
Modernisierungsabsichten nach § 138 Abs. 1 BauGB

Einbeziehung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 139 Abs. 2 BauGB
Auswertung der Ergebnisse

Erstellung des VU-Berichts mit Abwd&gung der Stellungnahmen,
Prazisierung des Neuordnungskonzepts/ der KuF und Empfehlung der

Verfahrenswahl in Ricksprache mit dem Regierungsprdasidium

Kenntnisnahme des VU-Berichts und Beschluss der Satzung 27.09.2023



SANIERUNG ALLGEMEIN

Voraussetzung eines
Sanierungsverfahrens

= Stddtebauliche Missstdnde (funktional/baulich)

= Gebietsbezug: Abgrenzung Sanierungs-/Férdergebiet

= Zigigkeitsgebot: Zugige Verfahrensdurchfihrung -

=  Kommune tragt die Gesamtverantwortung der Umsetzung

= Subsidiaritdatsprinzip: Férdervorrang der Fachférderung

Starkung der Ortszentren/Revitalisierung der Innenstddte

Verbesserung von Wohn- und Arbeitsverhdltnissen

Okologische Erneuerung und Klimaschutz

Sicherung der Infrastruktur und bedarfsgerechter Ausbau
(Versorgung, Gesundheit, Soziales, Mobilitdt)
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

174 GrundstlUcke wurden angeschrieben (Mieter/P&chter/Eigentimer)

41 Fragebdgen wurden zurlickgesendet/abgegeben
Récklauf von 23,5 %

307 Einzelobjekte im Gebiet mit Haupt- und Nebengebduden

Zu 47 Objekten Rickmeldung
15,3 % des Gebdudebestands

Frage 1: Wer ist Eigentlmer des Grundstlcks?

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

m Juristische Person
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn- und
Geschdaftshaus) - Baujahr?

o,
P 12,50%

Vor 1900
Vor 1950
m 1950 - 1985
H nach 1985

Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebdude?

3%

= Wohngebdude

17%
Wohn-und
Geschaftsgebdude

Wohngebd&ude mit
o angebautem
22% Nebengebdude

m Sonstiges




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 7.1: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebd&udes fir folgende
Kriterien: Zugangs-/AuBBenbereich

9%

Optische Unversehrtheit/ gestaltete Flache

Kleine Ausbesserungen/ geringe optische Mdngel/
schwer zugdnglich

51%
31% » Gelander fehlend oder beschadigt/ Belége
beschadigt oder ungleich/ Unebenheiten

m Schlaglécher/ beschadigte Stttzmauer/
gefdhrdete Standsicherheit



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebdudes fir folgende
Kriterien: Fassade/Mauerwerk
3,03%

Optische Unversehrtheit/ ansprechende Gestaltung

= Mangelhafter Anstrich/ Farbverdnderungen/
gestalterische Mdngel

51,52%

» Feuchte Stellen/ abgeplatzter Putz/ Rissbildung/
Farbverdnderungen/ ortsuntypische Verkleidung

m Feuchteschdden/ Putz groB3flachig abgeplatzt/
gefdéhrdete Standsicherheit




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebd&udes fir folgende
Kriterien: Dach/ Dachstuhl

2,78%

Optische Unversehrtheit/ dichtes Dach

m Dach ist dicht/ farbliche Verédnderung/ ungleiches
Verlegemuster

58,33%
m Verschobene Dachziegel/ Rostbefall Regenrinne/
durchhdngende Balken/ Dachdichtigkeit geféhrdet

m Dach ist undicht/ Ziegel besch&digt oder fehlend/
Regenrinne undicht




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 8.1: Wie bewerten Sie die Warmed&mmung der Gebdudefassade?

Ausreichende und umfassende Warmeddmmung/

25 a9 heutiger Stand
o o

38,71% Vorhandene Warmed&mmung mit geringen

Starken

ledzs » Warmed&mmung mit sehr geringer Stérke/

wesentliche Teile ungeddmmt

m Keine D&mmung vorhanden

Frage 8.2: Wie bewerten Sie die Warmeddmmung des Daches

Ausreichende und umfassende Warmed&mmung/
heutiger Stand

31,03% . .
Vorhandene Wé&rmed&mmung mit geringen

Starken

» Warmeddmmung mit sehr geringer Stérke/
wesentliche Teile ungeddmmt

44,83%

m Keine D&mmung vorhanden



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

Befragung Privater

Frage 9: Wenn ja, wann?

33,33%

Zeitnah

Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit Unterstitzung von

offentlichen Férdermitteln ModernisierungsmaBnahmen an lhrem
Gebdude durchzufthren?

40,74%

in 2 bis 5 Jahren

25,93%

spater

m Ja

Nein

Frage 9: Wenn nein, warum?

Guter
Zustand/Kein
Bedarf

B Monetdre Grinde
/ Zu hoher
Aufwand



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 11: Welche Absichten haben Sie fur die Zukunft Ihres Geb&udes?

m |[ch moéchte das Grundstick/ Gebdude verkaufen
m [ch moéchte das Gebdude/ Gebdudeteile abbrechen
m [ch moéchte das Gebdude modernisieren
Es ist keine Verdnderung am Gebdude notwendig
Es ist keine Verdnderung am Gebdude geplant

38%

Sonstiges

18%



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

35

Frage 12: Bewertung des Wohnumfeldes

5 mangelhaft
2 4 ausreichend
m 3 befriedigend
B2 gut

B 1 sehr gut



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 13: Erwartungen, Anregungen (Anzahl der Nennungen)

* Verbesserung Verkehrssituation:
* Geschwindigkeitsbegrenzung an der Haupt- und Baierstr.,
* Kreisel Abzweigung Kirch- und HauptstraBe
» Sanierung KirchstraBe (Erneuerung StraBenbelag)
* Querungsmaglichkeiten an der Hauptstr.
* Verbesserung der Parkmdglichkeiten an der Baier- und Hauptstr.
* Bessere ErschlieBung der rickwartigen Garten (16 Nennungen)

*  Mehr Grunflachen (B&dume) (5 Nennungen)
Aufenthaltsmaoglichkeiten im &ffentlichen Raum (Bénke, Spielmdglichkeiten)

=  Miullbeseitigung / Reinigung des 6ffentlichen Raumes (Mdlleimer, versenkbare Glascontainer) (2 Nennungen)

= Schneller Ausbau von Glasfaser (2 Nennungen)
* Einheitliche Ortsbildgestaltung (1 Nennung)

*  Wenig Einschrankungen durch BaumaBnahmen gewlnscht (1 Nennung)



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Ruckmeldungen

Bahmenkirch Gemeunde BO hmenkirch

Sanierungsgebiet - "Ortskern III"
Rickmeldungen

' Abgrenzung Sanierungsgebiet
tzss "Ortskern Ill" (15,6 ha)

Bestandsgebaude

Riickmeldungen




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Modernisierungsbereitschaft

-

Bdhmenkirch  cemensBshmenkirch

Sanierungsgebiet - "Ortskern III"
Modernisierungsabsichten

| Abgrenzung Sanierungsgebiet
! "Ortskern IlI" (15,6 ha)

| Bestandsgebsude

N
>
1:1.500 w




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange

- 18 Trager &ffentlicher Belange wurden angeschrieben
- 10 haben sich zurtickgemeldet

-/ hat keinerlei Bedenken und Anregungen gedul3ert

- 3 haben keine Bedenken, aber Hinweise gegeben:

* Landratsamt Géppingen
= RP Stuttgart - Mobilitat, Verkehr, Stra3en
* |Landesamt fUr Denkmalpflege im RP Stuttgart



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

MaBnahmenibersicht

MaBnahmen Sanierungsgebiet
Erneusrung HauptstralBe
Erneusrung BaierstraBe

Abbruch Hauotschulgebdude
+ Neubau Kinderhaus

Erneuerang KirchstraBe

wary oD TS IOy,
.

Erneuerang BlumenstraBe

Freiflachengestaltung
Rathaus/Schule/Kirche

Abbruch/Neucrcnung Ortsmitte

BlUrgergarten {SIQ}

0 000 80O




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Kosten- und FinanzierungsUbersicht aktualisiert

| Ausgaben: €

1. Vorbereitende Untersuchung 10.000

1. Weitere vorbereitende Untersuchungen

Fachplanungen/Wettbewerb Ortsmitte 30.000

Offentlichkeitsarbeit 20.000

3. Grunderwerb und OrdnungsmaBnahmen

Abbruch Hauptschule 150.000

Abbruch/Neuordnung Ortsmitte 150.000
IIAbbruch Privater 40.000

ErschlieBungsstraBe: 3.250.000

1. Randbereiche HauptstraBe 3.250 m? x 250 €
2. BaierstraBe 6.000 m? x 250 €

3. KirchstraBe 2.000 m? x 250 €

4. BlumenstraBe 1.700 m? x 250€

Neugestaltung 6ffentliche Platzfldche Hauptschule/Rathaus/Kirche/Burgergarten 1.250.000

ca. 5.000 m® x 250€

4. BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitat (7 x 10.000 €) 70.000
Privat hohe Intensitat (6 x 20.000 €) 120.000
Offentliche BaumaBnahme: Neubau Kinderhaus 1.170.000

(3,9 Mio. - 30 % =1.170.000 € forderfahige Kosten)

5. Verglitung Sanierungsbetreuung 150.000

Summe Ausgaben

Il Einnahmen 0
Ill Bendtigter Férderrahmen 6.410.000
Finanzhilfen 60 Prozent 3.846.000

Anteil Gemeinde 40 Prozent 2.564.000




RECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN




VERFAHRENSWAHL

Das ,,vereinfachte” Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Das ,klassische’ oder ,umfassende’” Verfahren unter Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB:

Die Preisprifung bei der rechtsgeschdaftlichen VerduBerung eines Grundstlcks oder
bei der Bestellung oder VerduBerung eines Erbbaurechts, um Grundsticke fur die
Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben

Die Erhebung von Ausgleichsbetrégen, d.h. die Verpflichtung des Eigentimers zur
Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks, an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die Sanierung
bedingten Bodenwerterhdhung entspricht



VERFAHRENSWAHL

Sowohl im umfassenden als auch im vereinfachten Verfahren kommen
sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

o §24 Abs.1Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundsticken innerhalb des Sanierungsgebiets

o §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und

Rechtsvorgdngen (im vereinfachten Verfahren kann die Gemeinde die Anwendung
dieser Vorschriften ganz oder teilweise ausschlie3en)



VERFAHRENSWAHL

Durchfihrung:

Vereinfachten” Verfahren, da eine Anderung der Bodenordnung im Gebiet nicht zu

erwarten ist:

* Kein Preisprifungsrecht fir Schlisselgrundstiicke notwendig

-> Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung sind nicht oder nur in geringem
Umfang zu erwarten, da Bestandspflege durch Erhalt, Instandsetzung und
Modernisierung von o6ffentlicher Infrastruktur und Gebdude vorgesehen ist.

Umsetzung:

* Kein Preisprifungsrecht von Kaufvertrégen

* Kein Eintrag eines Sanierungsvermerks in alle GrundbUcher
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