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Stadtebauférderung

,2Hauptziel der Stadtebauforderung ist es, die Stadte und Gemeinden nachhaltig als
Wirtschafts- und Wohnstandorte zu starken und entgegenstehende Mangel oder
Missstande dauerhaft zu beheben.”
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Bisherige Schritte

Vorbereitungen und

Voruntersuchungen

Gebietsbezogenes

stadtebauliches

Entwicklungskonzept (ISEK)
18.10.2024

Durchfiithrung der Sanierung

Flachen Gewinnen durch
Innenentwicklung (FDI)

,Ortskern [V*
Bewilligung Juni 2023
Bericht September 2024

20.10.20225

Aufnahme in das
Landessanierungsprogramm

- Beuwilligter Férderrahmen:
1.500.000,00 €

+ Bewilligte Finanzhilfe:
900.000,00 €

Zuwendungsbescheid
21.05.2024

01.01.2025 bis

Vorbereitende

Untersuchungen (VU)
Einleitungsbeschluss:
27.06.2025

Antrag zur Aufnahme

Herbst 2024

A% NORDHEIM

Besuch des MLW und RP

* Begehung des
Sanierungsgebiets mit
positiver Riickmeldung

21.01.2025

Burgerinformation
Sitzungssaal Alter Bauhof

12.11.2025 - 18:30 Uhr

30.04.2034

Sanierungssatzung und
férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets

24.10.2025

+ Auswertung der Beteiligung der

Betroffenen und der ToB

- Hohe Beteiligung der Betroffenen:

>115 Ruckmeldungen

Formliche Festlegung der Sanierungssatzung
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Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen:

Analyse stadtebaulicher Missstande

= Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

= Beteiligung der Trager offentlicher Belange

= Erarbeitung eines Neuordnungskonzepts und Formulierung der
Sanierungsziele

= Kosten- und Finanzierungsubersicht

= Schriftlicher Ergebnisbericht

Ziel: Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB
= Wahl des Sanierungsverfahrens

= Vorschlag zur zweckmafigen Abgrenzung des Satzungsgebietes

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung
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NORDHEIM
Untersuchungsgebiet

Blsherlge Sanierungsgebiete und Untersuchungsgebiet
S ."."'7 AL " % L"LLEF' -L{)f:ﬁlﬂ Eﬂz:g" L’__Lr_] N\ _“" %5&"”@' | Abgrenzung "Ortskern "

von 1990 bis 2001

Abgrenzung "Ortskern II"
von 2001 bis 2012

Abgrenzung "Ortskern 11"
von 2008 bis 31.12.2023

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Gesamtflache: 89.309 m?
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Untersuchungsgebiet

Abgrenzung Untersuchungsgebiet mit Luftbild

Bartholomauskirche

:E._l l’ﬁ \bjl.."dv r
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Ortsbicherel
Alte Kelter

Rathaus

- == Abgrenzung Untersuchungsgebiet
| Gesamtflache: 89.309 m?
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Gebaudenutzungen im Untersuchungsgebiet

Erdgeschossnutzungen

offentliche Einrichtungen

Dienstleistung

Gebiudenutzung
(185 kartierte Hauptgebéude entsprechen 100 %)

Einzelhandel

Gastronomie, Vermietung

Handwerk, Gewerbe,
Betriebe

Wohnen

Nebengebaude

© djd ddddd

Bau- und Kulturdenkmal

Leerstédnde
Schwerpunkt: Wohngebaude mit 92%

Leerstand, Teilleerstand
rd.12%

a

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung 9



Gebaudezustand im Untersuchungsgebiet

———
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G UBERSICHT Haupt-/ Nebengebaude
(185 kartierte Gebaude/ 18 kartierte Gebaude entsprechen 100 %)

A 40st. 22% 0St. 0%
M 86St. 47% 3St. 17%

_ 14 St. 78 %

I R~ 4 1 St. 5%

o

nahezu 80 % bauliche Mangel

4
_,:’ % rd. 30% sogar starke Mangel
~ b ,_?'
24.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung
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Haupt-/Nebengebaude

Keine / leichte Mangel

Erkennbare Mangel

Starke Mangel

ﬂ Schwerwiegende Mangel /
Erhalt fraglich

Bau- und Kulturdenkmal

©)| oll| || || |2
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8 NORDHEIM
Stadtebauliche Mangel und Konflikte

- Erhebliche Anzahl von Gebauden mit erkennbaren und rd. 30% mit starken Mangeln
- mangelhafte Gebaudegestaltung, Sanierungsbedarf, unzureichende energetische Standards,

» erheblicher baulicher und energetischer Sanierungsbedarf

- Leerstande und Funktionsverluste im Gebiet, ungenutzte Brachflachen,
- mindergenutzte Nebengebaude,

- ungeordnete und undefinierte Bereiche, unschone Hinterhofecken, ungunstige Grundstickszuschnitte,

mangelnde Erschlie3ung,

» Neuordnungs- und Nachnutzungsbedarf

- Defizite im 6ffentlichen Raum,
- keine ausreichenden Schattenbereiche / mangelnde Begrtinung im Untersuchungsgebiet
- hoher Versiegelungsgrad / mangelnde Gestaltung

C Gestaltungsbedarf zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat unter Berticksichtigung Klimaschutz/-anpassung

LB=BW Immobilien
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Beteiligungen im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen



S NORDHEIM
Beteiligung der Trager offentlicher Belange
= Beteiligung der ToBs wurde im August / September 2024 durchgefinhrt.
= |nsgesamt wurden 41 Trager offentlicher Belange angeschrieben.
= Grundsatzliche Einwendungen und Bedenken wurden nicht angebracht.
= Anregungen und Hinweise werden bertcksichtigt.

= Zuklnftige MalRnahmen im Sanierungsgebiet werden mit den tangierten Tragern
abgestimmt.
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Formliche
Festlegung der
Sanierungssatzun

g

Auszug der Ergebnisse — Fragebogenaktion

N matirlich

NORDHEIM

Die am haufigsten genannte Mangel beziehen sich auf folgende Gewerke:

Erneuerungsbedarf

AuBBenbereiche Nebengebdude
Forderung nur ausnahmsweise 56% mDach/Dammung

56% ®Fenster/Turen

499%  ®Sanitar/Bad

32% EElektroinstallation

46% ™ Heizung

34%  ®Innensanierung

59% = Fassade/Ddmmung

12%  ®Grundrissanpassung

14% Wohnraumraumerweiterung z.B.:

Gebaudeaufstockung/Dachausbau
= Aul3enbereich (Garten/Einfahrt etc.)

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Auszug der Ergebnisse — Fragebogenaktion

45
40
35
30
25
20
15
10

35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Konkrete Mitwirkungsbereitschaft — 39 Eigentlimer

39

39

38

37

36

35

34

33
32

Nein Derzeit nicht geplant

Kostenaufwand

unter 20.000 €  20.000 €- 50.000 € 50.000 € - 150.000 150.000 € - 300.000 {ber 300.000 €
€ €

57% der Investitionen bei 20 - 150 T€
34% der Investitionen von rd. 150 — liber 300 T€

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung

Konkreter Beratungswunsch — 34 Eigentimer

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Nein

Durchfiithrungszeitraum

44%

18%

14%

10%
IIII = -
EEEIIII IIII -

2025 2026 2027 2028 2029 zu einem
spateren
Zeitpunkt

56% der Investitionen innerhalb der ndchsten 5 Jahre

LB=BW Immobilien
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Neuordnungskonzept

Gestaltung der Verkehrs- und Freianlagen
(Talstrale und Schwaigerner Stralle

Verbesserung der Verkehrsfiihrung und Sicherheit
Einmindung KelterstralRe/Schwaigener Stralte

Gestaltung der Verkehrs- und Freianlagen

Sicherung und Erhalt denkmalgeschutzter Gebaude

=

—\

e

N

-
N

3
N

D
N

"\

rweiterung von
egeverbindungen
Neuordnung und Schaffung /

Erweiterung einer griinen Lunge
"Innerortliche Griinzone"

Erhalt und Aufwertung bestehender Griinanlagen

Modernisierung und Instandsetzung, energetische Sanierung der Kelter

Neugestaltung Platz an der Kelter

Schaffung von Schattenbereichen und
Aufenthaltsmoéglichkeiten

Bedarfsgerechte, maRvolle Neu-
organisation von Parkierungsflachen

Ortsbildgerechte Aufwertung der
bestehenden Geb&udesubstanz und
rivater Freiflachen

[Schaffung von Wohnraum

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung

Reaktivierung leerstehender, mindergenutzter
ebdude bzw. Neubau

Moderniesierung und Instandsetzung
'Altes Rathaus" (Ortsbiicherei)

JAktivierung von Wohnraum durch umfassende
Modernisierungen und Erweiterungen.

'8 NORDHEIM

Baustruktur

&N

&
Q
©
)

Verkehr

P)

R

@O

Gebaudebestand/dffentliche Gebaude
Neuordnungsbereich / Nachverdichtung
Neubebauung

Abbruch nicht erhaltenswerter Gebaude
Modernisierung/Umnutzung
Gebaudeleerstand

denkmalgeschiitztes Gebaude

ortsbildpragendes Gebaude

Verkehrsflachen

Gestaltung Wege, Straften- und
Randbereiche

FuBwegeverbindung Durchwegung

Gestaltung &ffentlicher Parkierungsflachen

Freiflachen

Griinbereiche/versiegelte Flachen

Erhalt und Aufwertung privater und
offentlicher Grunflédchen

Baum Bestand/Planung

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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"3 NORDHEIM

Sanierungsziele

Auf Grundlage des Neuordnungskonzeptes lassen sich folgende Ziele und Mal3nahmen
zusammenfassen:

= Ortsbildgerechte Aufwertung bestehender Gebaudesubstanz und privater Freiflachen
= Neuordnung von Flachen und Schaffung von neuem Wohnraum

= Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums
z. B. Kelterplatz, Einmindung Kelterstral3e in Schwaigerner Stral3e

= Funktionsfahigkeit des Ortskerns und gesellschaftlicher Zusammenhalt
Schaffung von Schattenbereichen und Aufenthaltsmdglichkeiten mit
Berlcksichtigung Klimaschutz und -anpassung

= Modernisierung und Instandsetzung oOffentlicher Gebaude
z. B. Ortsbticherei, Kindergarten, Kelter

= Verkehrliche Aspekte / Mobilitat

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
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Klimaschutz und Klimaanpassung

Durchgriinung von StraRenrdumen inkl.

Energetische Sanierung der Kelter inkl. Installaton
einer PV-Anlage und Offnung des Gebé&udes als
offentlicher Kiihiraum in den Sommermonaten

Baumpflanzungen (Schwaigener Stralle,
TalstraRe, Kelterstrae und KirchstralRe)

Flachenentsiegelung, Baumpflanzungen
und Wasserspiel am Platz an der Kelter

Erhalt und Aufwertung der innerortlichen
Griinflache Katzentalpark inkl. Freilegung und
Renaturierung des Katzentalbachs auf einer

Flachenentsiegelung und Begriinung Parkplatz

Kirchstrafe und Teiliberdachung Parkierungsflachen,

Nutzung der Dachflache fir PV-Anlage und
unmittelbare Nutzung der dort geplanten,
regenerativen Mobilitdtsangebote

Teilflache (6stlich der Brackenheimer Stral3e)
Weiterflihrung Griinzone Ortsmitte

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung
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Stadtplanung & Mobilitat

7

)

Innenenwicklung/Nachverdichtung/
Stddtebauliche Neuordnung

Offentliche Kithlraume

Freiraum & ErschlieBung

7

Q%

g}

%

Entsiegelung Frei-, ErschlieBungs-
und Parkierungsflachen

Erhalt & Aufwertung innerdrtlicher
Parkanlagen

Baumpflanzungen

Erhalt Griinstrukturen/Baumbestand

Punktuelles Griin (PocketParks, Mobiles Griin,
Begriinung StraBnraum, Haltestellen, etc.)

Freilegung/Renaturierung Gewasser,
Herstellung Wasserflache

Renaturierung Gewasserrandstreifen,
Verbesserung Erlebbarkeit

Grol¥flachige Photovoltaikanlage

Gebédude & Energie

|

Gebdudemodernisierung/-optimierung
(Haustechnik + Geb&audehiille, Begriinungsmaf-
nahmen Dach/Fassade, Materialwahl)

Klima-/CO,-neutrale Neubauten

LB=BW Immobilien
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3§ NORDHEIM
MalRnahmenplan

Ordnungsmafnahmen

Beseitigung baulicher Anlagen

ErschlieRungsmalnahmen/
Platzgestaltung/Freiflachengestaltung

I Herstellung von Wegeverbindungen

BaumaBnahmen

@ private Erneuerungen

@ offentliche und kommunale
Erneuerungen

LB=BW Immobilien
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Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

LB=BW Immobilien
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78 NORDHEIM

Sanierungsverfahren

§ 142 Abs. 4 BauGB

Das vereinfachte Verfahren VS. Das umfassende Verfahren

= Keine Anwendung der 88 152 - 156a = Anwendung der 88 152 - 156a
BauGB BauGB

=  Kommune hat die Wahl der = Genehmigungspflichten nach
Anwendung der 8 144 BauGB sind verpflichtend
Genehmigungspflichten nach § 144 anzuwenden
BauGB

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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"3 NORDHEIM

Sanierungsverfahren

§ 152 — 156a BauGB

Ausgleichsbetraqg:

» Ausgleichsbetrag = Endwert — Anfangswert (bezogen auf den Bodenwert)

» Erschlieungsbeitradge nach § 127 BauGB kdnnen nicht erhoben werden

Kaufpreisprufung: §

» Kaufvertrdge werden in Bezug auf die Kaufpreishthe geprift. \’
» Kaufpreis = Verkehrswert / Anfangswert

» Uberhohte Kaufpreise in KV dirfen nicht genehmigt werden!

» Die Gemeinde darf nur zum Anfangswert kaufen und zum Endwert verkaufen

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung
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\§ NORDHEIM
Sanierungsverfahren

Das umfassende Verfahren

muss gewahlt werden, wenn:

= sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind

= Grundsticksspekulationen moglich sind

(Kontrolle der Grundstlickspreise erleichtert die Durchfiihrung der Sanierung)

= die Struktur des Sanierungsgebietes (auch in Teilen) tiefgreifend verandert wird

Ergebnis: Es muss das umfassende Verfahren gewahlt werden!

LB=BW Immobilien
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\§ NORDHEIM
Genehmigungspflichten im Sanierungsgebiet

Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB g 144
§ 144 Abs. 1 BauGB: gesamt

Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fir:
= Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen

= Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veradnderungen baulichen Anlagen

(Modernisierung)

= Miet- / Pachtvertrage tGber Nutzung von baulichen Anlagen auf bestimmte Zeit

8 144 Abs. 2 BauGB:

Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fir:

= GrundsticksveraulRerungen, Grundschulden, Baulasten, Grundsticksteilungsgeschaften

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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\% NORDHEIM

Frist flr die Durchfihrung der Sanierung

Gemald §142 Absatz 3 Satz 3 BauGB ist

Laie Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll”.

Empfehlung:

= Die Sanierung soll bis zum 31.12.2040 durchgeftihrt werden.

Information: Der Bewilligungszeitraum endet am 30.04.2034
o
Z Y o,

TN N
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%8 NORDHEIM

Kosten- und Finanzierungsibersicht

|.  Vorbereitende Untersuchungen 35.000
Il. Weitere Vorbereitung 225.000
° Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes 5.000
° Weiterentwicklungen Sanierungskonzept 15.000
° Stadtebauliche Planungen
(Wettbewerbe, Planungen, Rahmenplanung, Bauleitplanung) 150.000
° Gutachten, Untersuchungen 35.000
° QOffentlichkeitsarbeit, Birgerbeteiligungen 20.000
lll. Grunderwerb 570.000
° Flachen zur Erganzung (Kelterplatz/Hauptstraf3e)
ca. 500 m?*x 570 €/m? 285.000
¢ Zwischenerwerbe zur Neuordnung
ca. 500 m? x 475 €/m? 237.500

° Neuordnungsbereiche
(Gestaltung von Parkierungs- und Freiflachen)
ca. 100 m2 x 475 €/m? 47.500

LB=BW Immobilien
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%8 NORDHEIM

Kosten- und Finanzierungsibersicht

IV. Ordnungsmafnahmen 2.310.000

o

Bodenordnung (Neuordnung / Vermessung) 30.000

(o]

Freilegung von Grundstiicken
5 - 10 Haupt- und Nebengebaude, ca. 525.000

° Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Kelterstral3e / Kirchstral3e mit Platzbereich ca. 1.160 m?2

Parkierung Kirchstral3e ca. 380 m?2

Schwaigener StralRe ca. 2.260 m2

Bereich KelterstralRe ca. 800 m2

TalstralRe ca.1.780 m?

insgesamt ca.6.380 m2x250 €/m?2 = ca. 1.595.000
° Klimatische MaRnahmen / Baumquartiere 150.000
° sanierungsbed. Aufhebung von Miet- und Pachtverh. 10.000

LB=BW Immobilien
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Kosten- und Finanzierungsibersicht

V. BaumalRhahmen

Modernisierung und Instandsetzung
von Gebauden in privatem Eigentum

° Modernisierung/Aufstockung/Ausbau Hauptgebaude
ca. 20 Gebaude erkennbare Mangel/RestmalRnahmen
ca. 80.000 € x 30 % Zuschuss

° Modernisierung/Aufstockung/Ausbau Hauptgebaude
ca. 15 Gebaude starke Mangel + 5 Umnutzungen
ca. 150.000 € x 30 % Zuschuss

° Modernisierung/Reaktivierung/tw. herausragender Gebaude
1 Gebaude schwerwiegende Méngel
ca. 300.000 € x 50 % Zuschuss

Modernisierung und Instandsetzung
Gemeinbedarfsreinrichtungen

° Hauptstral3e 9 - Kindergarten
ca. 500.000 € x 85 % Zuschuss

¢ Hauptstral3e 30 - Altes Rathaus
ca. 500.000 € x 85 % Zuschuss

° KelterstralRe 28 - Alte Kelter
ca. 800.000 € x 85 % Zuschuss

480.000

900.000

150.000

425.000

425.000

680.000

N matirlich

%8 NORDHEIM

3.060.000

LB=BW Immobilien
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NORDHEIM

Kosten- und Finanzierungsibersicht

l. Sonstiges 10.000
VII. Vergutungen 390.000
Sanierungsbedingte Einnahmen 525.000
° Veraullerung Grundstucke ca. 1.000 m? x 525 €/m? 525.000

GFR (100%) — 1. Tranche 1,5 Mio.€ = _

] jahrliche Berichte an MLW und RP:
FH (60%) 0,9 Mio. € _ )

] » bei Bedarf Aufstockungsantrage
Gde (40%) 0,6 Mio. €

LB=BW Immobilien
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"3 NORDHEIM

Was wird gefordert?

= Der Zuschuss fir Private Eigentimer wird auf 50.000 € pro Hauptgebaude/Grundstiick begrenzt.

Forderfahige Mal3inahmen sind:

Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen

— umfassende Modernisierung (oder Restmalinahme)

) Private OrdnungsmaRnahmen
N\

NN — Abbruch eines Gebaudes auf dem Grundstlck (inkl. Folgekosten)

LB=BW Immobilien
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Voraussetzungen

o

S o
%ﬁ\ Modernisierungsmal3nahmen
A=l

(o]

L Private Ordnungsmaflinahmen
N\

20.10.20225 Formliche Festlegung der Sanierungssatzung

| Voraussetzung

4 NORDHEIM

Das Grundstiick / Gebaude muss im formlich

festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel
entsprechen und ortsbildgerecht durchgefihrt

werden.

Bei Abbruchmafinahmen muss die Folgenutzung/

- bebauung stadtebaulich abgestimmt werden.

Es sind nur MaBRnahmen férderfahig, die vor Beginn
zwischen dem Eigentiimer und der Stadt in einer
Modernisierungsvereinbarung oder einer
Vereinbarung Uber die Durchfiihrung von

Ordnungsmalnahmen vereinbart wurden.

LB=BW Immobilien
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NORDHEIM

HOohe der Forderung (Vorschlag Forderrichtlinien)

2

N

Modernisierungsmal3inahmen

a) Kulturdenkmale und erhaltenswerte Gebaude 35%
b) Alle tbrigen Gebaude 30%

Forderfahige Kosten min. 18.000 €
Fir MaBnahmen unter 5.000 € erfolgt keine Forderung (Bagatellgrenze)

Forderhochstbetrag in Hohe von bis zu 50.000 € pro Gebaude

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben
sollen und bei denkmalgeschutzten Gebauden, kann der Fordersatz um bis zu 15% erhdht werden. Voraussetzung
ist, dass in dem Geb&ude Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen durchgefuhrt werden.

Private Ordnungsmalfl3nahmen

Abbruchkosten kbnnen mit 100 % bezuschusst werden

Hochstens jedoch bis zur Forderhochstbetrag in Hohe von bis zu 50.000 €

Es missen jedoch mindestens 3 Angebote fiir die Freilegung des Grundstiicks vorgelegt werden. Gebauderestwerte
werden nicht entschadigt. Der Abbruch von denkmalgeschitzten Gebauden kann nicht bezuschusst werden.

LB=BW Immobilien
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Lageplan zur Satzung

20.10.20225

Formliche Festlegung der Sanierungssatzung

% NORDHEIM

NORDHEIM
Stadtebauliche Erneuerung
"Ortskern IV"

Lageplan zur Satzung iber
die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets
"Ortskern IV"

Verfahrensvermerke
Beschluss Gemeinderat: ............ccceeveuenns

Ausgefertigt fir die
orts@bliche Bekanntmachung
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Heilbronner Stral3e 28

70191 Stuttgart
www.kommunalentwicklung.de

Beate Kihnert, Projektleiter

Marius Sonnenwald, Projektleiter
Anne Hartlein, Architektin und Stadtplanerin
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