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INGERSHEIM ,,ORTSMITTE KLEININGERSHEIM”

Das Gemeindeentwicklungskonzept | INGERSHEIM 2040 mit gebietsbezogenem integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept | ,Ortsmitte Kleiningersheim” wurde am 28. Novem-
ber 2023 beschlossen. Dieses Konzept bildet die langfristige Strategie zur kiinftigen Entwick-
lung der Gemeinde Ingersheim. Der Bereich ,ORTSMITTE KLEININGERSHEIM" bildet dabei den
Schwerpunkt bei der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Dieses Konzept bildete die
Grundlage fur die erfolgreiche Antragstellung fir ein Programm der st&dtebaulichen Erneu-
erung im Jahr 2024, um die Beseitigung von stddtebaulichen M&angeln durchzufthren.

Die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes wurde 2024 in das Landessanierungsprogramm
(LSP) Baden-Wurttemberg aufgenommen und zeigt, dass auch aus Sicht des Férdergebers
der Handlungsbedarf zur Gemeindeerneuerung erkannt wird.

Il Rahmen des integrierten gebietsbezogenen Entwicklungskonzepts ,ORTSMITTE KLEININ-
GERSHEIM"” wurden bereits Anhaltspunkte fir st&dtebauliche Misssténde (Sanierungsbe-
darfe, Funktionsdefizite etc.) identifiziert. Daher haben die Mitglieder des Gemeinderats der
Gemeinde Ingersheim in der Sitzung am 04.06.2024 den Beschluss Uber die Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 141 Abs. 3 BauGB fur das Untersuchungsgebiet
LORTSMITTE KLEININGERSHEIM"” gefasst und am 07.06.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um die Bestandsauf-
nahme und Ergebnisse aus dem erstellten GISEK zu konkretisieren und dabei besonders die
Gebdude- und Wohnungszustdnde sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, Mie-
ter und P&chter zu erheben.

Darlber hinaus werden auch das Neuordnungskonzept und die FinanzierungsUbersicht kon-
kretisiert und die Voraussetzung fur die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets ge-
schaffen. Auf dieser Grundlage erfolgt die Empfehlung des passgenauen Sanierungsverfah-
rens und die Festlegung der Sanierungssatzung, sowie die Grundsé&tze der Durchfihrung pri-
vater ModernisierungsmaBnahmen.
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Die gesetzlichen Grundlagen fir die Durchfuhrung und Erarbeitung der vorbereitenden Un-
tersuchungen bilden die §§ 140 - 151 und §§ 152 - 156 a BauGB.

Die vorbereitenden Untersuchungen liefern die Grundlage fur eine Entscheidung, ob die Vo-
raussetzungen fur die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssatzung)
nach § 142 BauGB und die Sanierungsdurchfthrung vorliegen.

Neben der Umsetzung des GISEKs soll die Moglichkeit fur private Immobilieneigentimer ge-
schaffen werden, umfassende ModernisierungsmaBnahmen an Gebduden, die dem
§ 177 BauGB entsprechen, mit einer etwaigen Férderung durch die Gemeinde Ingersheim
durchzufthren und die erhéhte steuerliche Absetzungsmdglichkeiten im EStG zu nutzen. So-
mit kann ein guter Impuls zur Mobilisierung privater Investitionen gesetzt werden.

Mit der Ver&ffentlichung und ortstblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen auf der Homepage und im Mitteilungsblatt der Ge-
meinde am 07.06.2024 finden die § 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen,
§ 138 BauGB Auskunftspflicht und § 139 BauGB Beteiligung und Mitwirkung &ffentlicher Auf-
gabentréger fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundsticke gem. § 141 Abs. 4
BauGB Anwendung.

Danach sind Eigentimer, Mieter, Pdchter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstucks, Gebdudes oder Gebdudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflich-
tet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Gber die Tatsachen zu erteilen, deren
Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung
oder Durchfihrung der Sanierung erforderlich ist.

Zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet
wurde eine fldchendeckende Befragung mittels Fragebogen durchgefthrt. Ziel der Befra-
gung war es, eine Einschdtzung der Eigentimer, Mieter und P&chter zur Situation der eigenen
Immmobilie und des ndheren Wohnumfeldes sowie ihre Mitwirkungsbereitschaft zu einer Mo-
dernisierung ihres Gebd&udes zu erhalten. Die Ergebnisse der Eigentimerbefragung sind unter
Ziffer 4.1 zusammenfassend beschrieben.
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GemdaB § 141 Absatz 1 BauGB hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlassen, um das
Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen einer st&dtebaulichen SanierungsmaBnahme zu
untersuchen. GemdaB § 141 Absatz 2 BauGB kann von vorbereitenden Untersuchungen abge-
sehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen. Dabei kann sie
ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen absehen.

Mit dem GISEK liegen bereits sehr weitgehende Beurteilungsunterlagen Uber die stéddtebau-
liche Situation im Untersuchungsgebiet, die Starken und Schwdéchen der Ortsmitte Ingers-
heim sowie der Ziele und MaBnahmen zur Stdrkung der Zentrumsfunktionen und st&dtebau-
lichen Aufwertung vor. Zudem wurde im Rahmen der Erarbeitung des GISEKs ein Burgerbe-
teiligungsverfahren durchgefihrt, eine hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne
des § 141 Absatz 1 BauGB ist damals jedoch noch nicht durchgefihrt worden.

Daher werden im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchung zum einen die im Rahmen
des GISEKs ,, Ortsmitte Kleiningersheim”, die fur die Gemeinde Ingersheim herausgearbeite-
ten Schwdchen und stddtebaulichen Ziele auf ihre Aktualitét Uberprift. Zum Zweiten erfolgt
eine umfassende Betroffenenbeteiligung. Im Ubrigen wird das GISEK als hinreichende Beur-
teilungsunterlage der Gebdudestruktur zugrunde gelegt. Eine erneute stadtebauliche Be-
standsanalyse wurde nicht durchgefuhrt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse erfolgt eine Abwdgung die DurchfUhrbarkeit einer stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahme sowie eine Uberprifung und Empfehlung, ob das um-
fangliche Sanierungsrecht oder die SanierungsmaBnahme im vereinfachten Verfahren zur
Anwendung kommen soll.
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3. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Untersuchungsgebiets entsprechen dem
Neuantrag und sind im nachfolgenden Plan ersichtlich.

NGHRSHHR

GISEK " Ortsmitte Kleiningersheim"

| Abgrenzungsvorschlag
Acues Sanerungsgebiet
Kleiningarsheim

n

'y

einde Inge-s-aim

Abbildung 1 Lageplan Abgrenzung Untersuchungsgebiet "Ortsmitte Kleiningersheim” Darstellung: Reschl Stadt-

entwicklung 2024
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4.1 Durchfihrung und Ergebnisse der Befragung

Um die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der Geb&ude und Grundsticke, die
im Untersuchungsgebiet liegen, abzufragen, sowie die Anregungen dieser als auch
der Mieter und Pdchter einzubeziehen, wurden diese im Juni 2024 gebeten einen Fra-
gebogen ausgefullt bis zum 22.07.2024 zurlckzusenden, bzw. beim Rathaus der Ge-
meinde abzugeben. Von den insgesamt 197 angeschriebenen Eigentimern und Ei-
gentimerinnen (Mietern/Pdchter) mit einem oder mehr Fragebdgen fur die jeweiligen
Grundsticke sind in dieser Frist 36 zurlickgesandt worden. Dies bedeutet eine Ruck-
laufquote von 18 %.

Bei der Erfassung der Anzahl der Gebdude im Plangebiet wurde festgestellt, dass es
sich um 203 Einzelobjekte (Haupt- und Nebengebdude) handelt.

Bei der Beteiligung wurden alle Eigentimer angeschrieben, die im Melderegister auf-
gefihrt sind. Bezogen auf die Anzahl der Geb&udeobjekte im Bereich der vorbereiten-
den Untersuchungen liegen fir 35 Grundstilcke/Einzelobjekte Angaben in Form eines
oder mehrerer Fragebdégen vor. Demnach konnten fir rund 17 % des Gebdudebe-
stands genauere Daten erfasst werden. Allerdings haben in Teilen des Gebietes in der
Vergangenheit bereits Modernisierungen stattgefunden.

Frage: Eigentlimer des Grundstiicks

Bei der Verteilung sieht man deutlich, dass es nur private Personen sind, die Eigenta-
mer im Untersuchungsgebiet sind.

Frage 1: Wer ist EigentUmer des Grundsticks?

0%

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

m Juristische Person

n=236
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Frage: Baujahr des Gebdudes

Eine Grundlage fir die anschlieBende Bewertung der Ausgangssituation sowie der Er-
mittlung von stddtebaulich als auch energetisch relevanten Potentialen stellt die dif-
ferenzierte Betrachtung des Gebdudebestands nach Baualtersklassen dar. Mit insge-
samt rund 34 % vor 1950 wurde der GrofBteil des Geb&udebestands im Gebiet vor der
ersten Wéarmeschutzverordnung von 1978 errichtet. Rund 26 % der Gebdude sind
mindestens 39 Jahre alt.

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

Vor 1900
Vor 1950
m 1950 - 1985
B nach 1985

n=235

Frage 2.2: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn- und
Geschaftshaus) - Letzte groBere UmbaumaBnahme?

0%

Vor 1950
1950 - 1989
m 1990 - 2000
m 2000 - 2020
n=22 m nach 2020
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Frage: Nutzungen

Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebdude?

7% = Wohngebdude

Wohn-und
29, Geschaftsgebdude
Wohngebd&ude mit
angebautem

Nebengebdude
» Betriebs-

/Geschdaftsgebdude

7%

m Nur Nebengebdude
(Scheune, Garage)

m Sonstiges

Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist
vorhanden?

= Wohnnutzung

m Gewerbliche Nutzung

l » Nutzung (z. B. Garage,

Abstellraum)

n=44

10
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Frage 5: Wie viele Wohnungen, bzw. Betiebsstatten
befinden sich im Gebd&ude?

71,5
n=74,5
1 2 0
Anzahl Anzahl Leerstand Anzahl Anzahl Leerstand
Wohnungen Wohnungen Betriebsstatten  Betriebsst&tten

Frage 6: Wie viele Stellpl&tze/Nebengebdude
befinden sich auf dem Grundstick?

110

29

Anzahl Nebengebdude Anzahl PKW-Stellplatze

11
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Frage: Zustand des Gebdudes

Frage 7.1: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fir folgende Kriterien: Zugangs-
/AuBenbereich

n=232
Optische Unversehrtheit/

gestaltete Fldche

Kleine Ausbesserungen/ geringe
optische Mdngel/ schwer
zugdnglich

31%
m Geldnder fehlend oder

beschdadigt/ Beldge beschadigt
oder ungleich/ Unebenheiten

59%

m Schlaglécher/ beschadigte
Stdtzmauer/ gefahrdete
Standsicherheit

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

Optische Unversehrtheit/
ansprechende Gestaltung

39 3%

n=233

Mangelhafter Anstrich/

Farbverédnderungen/

27% gestalterische Mdngel

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

m Feuchtesch&den/ Putz groBfléchig
abgeplatzt/ gefdhrdete
Standsicherheit

67%

12
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Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien: Dach/
Dachstuhl
n=234
Optische Unversehrtheit/ dichtes
Dach

= Dach ist dicht/ farbliche
Verdnderung/ ungleiches
Verlegemuster

m Verschobene Dachziegel/ Rostbefall
71% Regenrinne/ durchhé&ngende Balken/
Dachdichtigkeit gefdhrdet

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

Der Zustand der Gebdude beim Zugangsbereich, der Fassade und dem Dach wird mit
durchschnittlich rund 66 Prozent als optisch unversehrt bezeichnet. Knapp 34 Prozent
sehen einen Handlungsbedarf, wobei 11 Prozent einen dringenden Handlungsbedarf
sehen.

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

Ausreichende und umfassende
Warmed&dmmung/ heutiger Stand

Vorhandene Warmed&mmung mit
38% geringen Stdrken

= Warmed&dmmung mit sehr
geringer Stdrke/ wesentliche Teile
16% unged&dmmt

m Keine D&mmung vorhanden

13



Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
INGERSHEIM ,,ORTSMITTE KLEININGERSHEIM”

Frage 8.2: Wie bewerten Sie die Warmeddmmung
des Daches

Ausreichende und umfassende
Warmeddmmung/ heutiger
Stand

Vorhandene Warmed&mmung
mit geringen Stdrken

®» Warmed&mmung mit sehr
22% 59% geringer Stdrke/ wesentliche
Teile ungeddmmt

m Keine Ddmmung vorhanden

n=232

Bei der Bewertung der Ddmmung zeigt sich ein héherer Handlungsbedarf. Knapp 19
Prozent des Daches und 46 Prozent der Fassaden weisen keinerlei oder sehr geringe
Dammwerte auf. Erweitert man die Betrachtung um die vorhandene Wé&armeddm-
mung mit geringen Stdrken, sind rund 62 Prozent der Geb&udefassaden betroffen.
Hier wird das gréRte Modernisierungspotential gesehen.

Frage: Geplante ModernisierungsmaBnahmen

Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit
UnterstUtzung von &ffentlichen Férdermitteln
ModernisierungsmaBnahmen an |hrem Gebdude
durchzufUhren?

= Ja Nein

n=233

14
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Frage 9: Wenn ja, wann?

50%

45%

40%

35%

30%

25% 22%

20%
15%
10%

5%
0%

43%
n=23
35%

Zeitnah in 2 bis 5 Jahren spdter

Frage 9: Wenn nein, warum®?

Guter Zustand/Kein
Bedarf

B hohes Alter

90%

Bei dieser Frage wird der Sanierungs-, bzw. Modernisierungsbedarf abgefragt, um
zukUnfigte MaBnahmen besser in die Umsetzung des Sanierungsgebiets einplanen zu
kénnen. Hierbei wird deutlich, dass die angestrebten MaBnahmen sich auf den
gesamten Zeitraum des Sanierungsgebiets verteilen, wobei trotz der aktuellen
Zinspolitik und Baupreise der GrofBteil zeitnah starten mochte. Es liegt eine
Uberdurchschnittlich  hohe Zustimmung zu ModernisierungsmaBnahmen mit
UnterstUtzung 6ffentlicher Férdermittel vor.

15
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Frage 10: Welche Absichten haben Sie fur die
Zukunft |lhres Gebd&udes?

n=37 = [ch mochte das
Grundstuck/ Gebdude
verkaufen

o ® [ch moéchte das Gebdude/

16% Gebdaudeteile abbrechen

m [ch moéchte das Gebdude
modernisieren

Es ist keine Verdnderung
am Gebd&ude notwendig

38%

Es ist keine Verdnderung
am Gebd&ude geplant

Sonstiges

Frage: Wohnumfeld Bewertung

Frage 11: Bewertung des Wohnumfeldes

40

35

30

25

20

15 5 mangelhaft
10 4 ausreichend
5 . m 3 befriedigend
0 . 2 gut

& Q <@ <& Q X Q
S@b «Q@ & &'0" \{_q,\’@ Q‘,OO ..0 ¢ B 1sehr gut
X AN

S e\%& o 7 & Y q,ooq oé\

bef’ .-0&"/ R S O & o)

.\E) Q\ \’C) \q K(q((\ Q(_Q (\Cb
b \)(\q S \960 \{_00 Q% C}K’Q
© X Gl @ & & n=235
\(\0 X :}(\ Q;<</ ®®
o)\(\e’ «® < B
§

Bei der Bewertung des Wohnumfelds ist bei den Ergebnissen vor allem die N&he der
Einkaufsmaoglichkeiten und das Parkplatzangebot als eher mangelhaft bewertet wor-
den, vor allem aufgrund dem hohen Verkehrsauskommen auf der HauptstralBe.

Dahingegen wurde die Gestaltung des Umfeldes, die Gestaltung von Plétzen / Stra-
Ben und die Gestaltung der Ortsmitte als sehr gut bis befriedigend eingestuft. Bei der
Gestaltung der Grunfldchen werden Verbesserungsbedarfe gesehen.

16
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Weitere Erwartungen, Anregungen, Winsche oder Ideen zum geplanten Sanierungs-
gebiet waren folgende Nennungen:

e Verkehrsberuhigung und Larmminderung auf der HauptstraBe (9 Nennungen)
e Optimierung der Parksituation (6 Nennungen)

e Schaffung und Pflege &ffentlicher RGume (5 Nennungen)

e Erhalt, Modernisierung und Ordnung der privaten Geb&ude (4 Nennungen)

o Verbesserung von OPNV, Rad- und FuBwegen (3 Nennungen)

e Ansiedlung eines gréBeren Nahversorgers (1 Nennung)

Modernisierungsabsichten

Bei 15 Gebduden sind Erneuerungs-, bzw. NeuordnungsmaBnahmen vorgesehen, die
entsprechend der Beschreibung der Eigentimer als Modernisierungen mit einfacher
oder umfangreicher Intensitat eingeordnet werden kénnen und somit geeignet sind,
die Sanierungsziele zu erfillen und den Bestand nachhaltig zu verbessern und das
Wohnumfeld zu verbessern. Dartber hinaus wurden drei mégliche Verk&ufe als MaB3-
nahme genannt.

Die Grundstlcke/Gebdude, bei denen eine geplante MaBnahme in der Befragung an-
gegebenen wurde, sind im Plan im Anhang dargestellt (Anlage 1).

Die hohe Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist eine gute Voraussetzung fur die
zeitnahe Durchflhrung privater Modernisierungsvorhaben und zeigt den Bedarf, bzw.
Investitionsstau, der nun mit Hilfe von 6ffentlichen Férdermitteln und attraktiven
steuerlichen Abschreibungsmaéglichkeiten beseitigt werden kann.

Zusammenfassend stimmen die Hinweise und Erwartungen der Befragten an die Sa-
nierungsdurchfiihrung mit dem durch planerische Vorarbeiten ermittelten Bedarf
groBtenteils Uberein. Dies Iasst auf ein Interesse und die grundsdtzliche Zustimmung
zur Sanierung des Ortskerns schlieBen. Dieses Interesse soll weiterhin durch Informa-
tionsveranstaltungen, Flyer, etc. aufrechterhalten werden, um die Koordination ver-
schiedener MaBnahmen optimal planen und mit hoher Akzeptanz durchfihren zu
kénnen.

17
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4.2 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentréger

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur finalen Festlegung des férmlichen
Sanierungsgebietes “ORTSMITTE KLEININGERSHEIM"” beteiligten Trager &ffentlicher Belange
sind gemdaB § 139 BauGB von dem Vorhaben unterrichtet und um Stellungnahmen gebeten
worden.

Von den insgesamt 28 angeschriebenen Aufgabentrégern haben 11 nicht geantwortet, dies
wird so gewertet, dass keine Bedenken hinsichtlich des Vorhabens bestehen.

Von den 16 eingegangenen Antworten der Aufgabentrdger haben vier keine Bedenken, je-
doch Anregungen und Hinweise geduBert (siehe Tab. 1). 12 Trager haben keine Bedenken
oder Hinweise und Anregungen gedufert (siehe Tab. 2).

Alle Anregungen und Hinweise flossen in die vorbereitenden Untersuchungen ein und werden
nach dem Beschluss zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens und ggf. im Zuge eines durch-
zufiihrenden Planverfahrens mit in die abzuwdgenden Belange einbezogen.

Weitere
Beteili-
gung

Datum der
Stellung-
nahme

TOB Riickmeldung

Keine Uberbauung: Versorgungs- und Anschlusslei-
tungen durfen nicht dberbaut werden (keine Pflan-
zen, Gebdude, etc. Uber der Versorgungstrasse).
Zugdnglichkeit: Schweres Gerét muss jederzeit Zu-
gang zu den Leitungen haben; Mindestabstédnde zu

Stadtwerke
Bietigheim-
Bissingen

11.07.2024

Bauwerken sind einzuhalten.
Sanierungsangebot: SWBB bietet an, ein Angebot
zur Prifung und Erstellung eines Ubersichtsplans

fur eine mdégliche Sanierung im Wassernetz der Ge-
meinde Ingersheim zu unterbreiten. Arbeiten dir-
fen nur von den SWBB oder qualifizierten Fachfir-
men in Abstimmung durchgefihrt werden.

Syna Pla-
nung Plei-
delsheim

23.07.2024

Stromversorgungsnetz vollstandig als Kabelnetz
ausgefthrt; bedarfsorientierter Stromnetzausbau;
Erdgasleitungen im westlichen Rand des Sanie-
rungsgebiets (bedarfsorientierter Netzausbau)

Telekom

31.07.2024

Die Telekom Deutschland GmbH hat keine relevan-
ten MaBnahmen im Untersuchungsgebiet geplant.
Anderungen an Verkehrswegen sind der Telekom
mitzuteilen. Kosten fir den Ersatz von Telekommu-
nikationslinien nach § 150 Abs. 1 BauGB sind zu er-
statten. MaBnahmen zur Sicherung oder Verlegung
werden nach Vorlage der Ausbaupléne bewertet.
Trassen fur Telekommunikationslinien sind vorzuse-
hen. SanierungsmaBnahmen missen mit der Tele-
kom abgestimmt werden. Planunterlagen sind ver-
traulich zu behandeln. Weitere Lagepldne kénnen
bei der Planauskunft angefordert werden.

Landrats-
amt Lud-
wigsburg

15.08.24

|. Naturschutz

Zum Umfang vorbereitender Untersuchungen wird
fur das Gebiet Ortsmitte Kleiningersheim mitge-
teilt, dass historische Ortskerne aufgrund Brut-
platztraditionen und bei alten Geb&uden erhdhtem
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Angebot an Einflugmaoglichkeiten z.B. in Dach-
rdume in der Regel Schwerpunktvorkommen be-
sonders und streng geschitzter Gebdudebriter-Ar-
ten (z.B. Melschwalbe, Mauersegler, Turmfalken
u.a.) sowie streng geschitzter Fledermausarten
aufweisen. Ferner kdnnen Vorkommen von Wild-
bienen und weitere Artengruppen betroffen sein.
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im
Zuge von SanierungsmaBnahmen auszuschlieBen,
ist es erforderlich, die Vorkommen im Rahmen
qualifizierter faunistischer Gutachten zu erfassen
und erforderliche VermeidungsmaBnahmen im
Hinblick auf notwendige Bauzeitenregelungen und
SchutzmaBnahmen frihzeitig einzuplanen und si-
cherzustellen. Hierzu kénnen unter anderem die
Bereitstellung von Ersatzquartieren bzw. Ersatz-
Nistk&sten erforderlich werden.

Die fachlichen Voruntersuchungen sind auch erfor-
derlich um gegebenenfalls erhebliche spdtere Ver-
zdgerungen bei den SanierungsmaBnahmen aus-
zuschlieBen bzw. minimieren zu kénnen.

Il. Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Kommunales Abwasser und Oberfldchengewdsser:
Sofern im Rahmen der Ortskernsanierung auch die
Erneuerung von StraBen erfolgt, wdre zu untersu-
chen, ob eine Sanierung, Erneuerung oder Anpas-
sung der unterirdischen Infrastruktur erforderlich
ist. Fur Teile von Ingersheim ist z.B. vorgesehen im
Zuge von StraBensanierung Drainagewasserkandle
zur Ableitung von AuBengebietswasser einzulegen.
Wasserschutzgebiete/ Grundwasserschutz:

Der Planungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet
.Ingersheim” Zone IlIA. Geologisch betrachtet, lie-
gen am Planungsbereich mehrere Meter dicke
quartdre Ablagerungen an (Uberwiegend Ldss), ge-
folgt von Restmadchtigkeiten der Erfurt-Formation,
sowie den dort lokal vorkommenden Abschwemm-
massen ist mit Grundwasservorkommen zu rech-
nen. Sollten sich bei weiteren Untersuchungen Er-
kenntnisse auf oberflachennahe Grundwasservor-
kommen ergeben oder Brunnenanlagen festge-
stellt werden, so ist dies dem Landratsamt Lud-
wigsburg, Fachbereich Umwelt, zur Absprache des
weiteren Vorgehens mitzuteilen.

Hochwasser:

Far den Planungsbereich in Kleiningersheim beste-
hen keine Anregungen oder Bedenken.

Starkregen:

Die Gemeinde Ingersheim erstellt derzeit ein Stra-
tegierisikomangementkonzept. Die daraus gewon-
nen Erkenntnisse sollten bei der Planung berdck-
sichtigt werden.
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Altlasten:

Fir den Planbereich liegen uns keine Hinweise auf
Altlastenverdachtsfldchen vor. Liegen dem Pla-
nungstrdger jedoch Erkenntnisse vor, die Unter-
grundbelastungen vermuten lassen, ist der weitere
Handlungsbedarf mit dem Landratsamt, Fachbe-
reich Umwelt, abzustimmen.

lIl. Immissionsschutz

Es sollen vorbereitende Untersuchungen fur die
stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme , Ortsmitte
Kleiningersheim” durchgefihrt werden. Durch An-
derungen bzw. MaBnahmen sind haufig mittelbar
bzw. unmittelbar die Belange des Immissionsschut-
zes betroffen.

Rechtsgrundlage hierfir ist das Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz, insbesondere der § 50 BImSchG.
Im Hinblick auf die von dem Fachbereich Gewerbe-
aufsicht zu vertretende Belange des Immissions-
schutzes beabsichtigen wir derzeit keine MaBnah-
men im Plangebiet durchzuflhren und haben auch
keine eingeleitet.

Die Haupt- und SchlossstraBe fuhren zentral durch
das Sanierungsgebiet und ruft dort méglicherweise
relevante Ger&uschbelastungen hervor, die zu
stadtebaulichen Misssténden fihren kénnen. Wir
regen daher an, zu prifen, ob im Rahmen der
staddtebaulichen EmeuerungsmaBnahme weiterge-
hende Schallschutz- bzw. Larmminderungsmal3-
nahmen umgesetzt bzw. geférdert werden kén-
nen.

Im Weiteren regen wir an, im Rahmen der Vorun-
tersuchungen zu ermitteln, ob im Plangebiet offen-
kundige Konflikte zwischen Wohnen und gewerbli-
chen Nutzungen vorliegen.

Sollten im Rahmen der Voruntersuchungen immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte festgestellt werden,
so regen wir an, diese durch entsprechende Mal3-
nahmen, wie z.B. Unterstltzung von Betriebsverla-
gerungen, Durchfihrung von SchallschutzmaBnah-
men etc. zu |8sen bzw. zu entschdarfen.

IV. Landwirtschaft

Unserer Kenntnis nach liegen innerhalb der Ge-
bietsabgrenzung des Sanierungsgebiets keine land-
wirtschaftlichen Hofstellen.

Die ErschlieBung der im Sanierungsgebiet und der
umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
muss sowohl wahrend der Durchfuhrung als auch
nach Fertigstellung der Sanierung und der Bau-
mafBnahmen sichergestellt sein.
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Tabelle 1 Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Tréger Sffentlicher Belange, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen unmittelbar bzw. mittelbar betroffen werden

. Datum der Weitere
TOB Stellung- Rickmeldung Beteili-
nahme gung
Amprion Im Planbereich verlaufen keine Héchstspan-
GmbH 05.07.2024 nungsleitungen der Amprion GmbH j
Bodensee
V\/Sc:)srseur:er— 09.07.2024 Keine vorhandenen und keine geplanten Anlagen i
gung T der BWV; keine Bedenken erhoben
Zweckver-
band
Bundes- Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
02.07.2024 | Rechtslage keine Beeintrachtigung von Verteidi- -
wehr . - 3
gungsbelangen; daher keine Einwdnde
Gen'.welnc'le 03.07.2024 | Keine Anregungen oder Bedenken -
Hessigheim
IHK Region Keine Kenntnis von Hindernissen fur die stadte-
919N 1 12.07.2024 | bauliche Entwicklung und Ordnung im abge- -
Stuttgart :
grenzten Untersuchungsgebiet
Keine Unterhaltung bzw. Planung von elektri-
Netze BW | 09.07.2024 | schen Anlagen und Gasversorgungsanlagen; da- -
her keine Anregungen oder Bedenken
Polizei 10.07.2024 Keine Einwé:mc'le ode"r Anmerkur\gen aus verkehrli- )
cher und kriminalpréventiver Sicht
Gemeinde . . L .
Pleidels- 01.07.2024 Belor.wge der Gemeinde Pleidelsheim sind nicht i
hei tangiert
eim
Stadt 23 072024 Verfahren zur Kenntnis genommen; Belange der i
Tamm U Stadt Tamm nicht berUhrt; daher keine Einwé&nde
Stadtwerke . . . L
Bietigheim- | 22.07.2024 Seitens Entwosserung'kelne Bedenken; keine i
s MaBnahmen erforderlich
Bissingen
Verband
Region 17.07.2024 | Keine Anregungen aus regionalplanerischer Sicht v
Stuttgart
Stadt Bie- . . _—
tigheirn- 30.07.2024 Ke.me B'erL.Jhrung der Belange der Stadt Bietig- i
S heim-Bissingen
Bissingen

Tabelle 2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trédger Sffentlicher Belange, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen nicht betroffen werden

\ = Wird im weiteren Verlauf bericksichtig.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die TOB eine friihzeitige Beteiligung erbeten, sofern
es um Bereiche geht in den Leitungstrassen liegen oder im Rahmen der Umsetzung konkreter
MaBnahmen einzelne &ffentliche Belange oder sonstige Rechtsbereiche betroffen sind. Zu-
satzlich wird darauf hingewiesen, falls immissionsschutzrechtliche Konflikte festgestellt wer-
den, dass diese durch entsprechende MaBnahmen geldst werden sollen.
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4.3 Abwdgung

In diesem Abschnitt erfolgt eine Abwdgung der &ffentlichen und privaten Belange
gemdal § 136 Abs. 4 BauGB und Bewertung der Durchfihrbarkeit der stadtebaulichen
ErneuerungsmalBnahme.

Die Verpflichtung zur Abwdagung trifft die Gemeinde fur die Sanierung als Gesamt-
maBnahme, nicht aber fir jede einzelne grundstlcksbezogene MaBnahme. Abwda-
gungsrelevant sind vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und
die Abgrenzung des Sanierungsgebietes. Dabei besteht grundsdtzlich ein Gestal-
tungs- und Beurteilungsspielraum, der maBgeblich damit zusammenhdngt, dass der
Erlass der Sanierungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt
noch keine hohen Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt
werden dUrfen. Es muss insbesondere nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der
Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt
werden soll. Héhere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungssatzung
sind erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren, insbesondere im Hinblick auf die
sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB, zu stellen.

Zusammenfassend kénnen fir eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme "Ortsmitte
Kleiningersheim” folgende Aussagen getroffen werden:

e Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der
Landesplanung

e Inder gultigen Fassung des Flachennutzungsplans entsprechen die Ziele und
Zwecke der Sanierung den Darstellungen

e Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Eigentimer durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB durchgefuhrt

e Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefuhrt. Stellung-
nahmen, die den Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht

Alle relevanten Anregungen der &ffentlichen Aufgabentrdger sind im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und bertcksichtigt worden. Der Hin-
weis zur Gebietsabgrenzung ist bereits mit dem Regierungsprdasidium Stuttgart bei
der Antragsstellung abgeklart worden.

Es besteht ein 6ffentliches Interesse an der Behebung der festgestellten stadtebauli-
chen Misssténde. Bei Vorliegen eines staddtebaulichen Missstandes im Sinne von § 136
BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sa-
nierungsrechts erforderlich ist.

Die Zusammenstellung des Abwdagungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und
Ergebnisse des GISEKs ,Ortsmitte Kleiningersheim® in die Abwdgung mit ein.

Zur Vermeidung einer Verfestigung der Missst&nde ist es erforderlich, die um sich grei-
fenden Leersténde und die damit einhergehende zunehmend geringe Investitionsbe-
reitschaft der Eigentimer aufzuldsen. Insoweit steht das 6ffentliche Interesse an der
Entwicklung des Untersuchungsgebietes durchaus tUber den Partikularinteressen der
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betroffenen Eigentlimer; zumal die Leerstdnde und die damit verbundenen negativen
stadtebaulichen Wirkungen auf ihre Umgebung, die von den betroffenen Immobilien
ausgeht, im Ubrigen auch darauf zurtickzufihren sind, dass die Eigentiimer in der
Vergangenheit ihrer Pflicht zur Instandhaltung nicht im notwendigen MafBe nachge-
kommen waren.

Nach den im MaBnahmenplan beabsichtigten éffentlichen MaBnahmen sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die sich fur die von der beabsichtigten Sa-
nierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumsténden, im wirt-
schaftlichen oder sozialen Bereich ergeben wirden.
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In der MaBnahmenUbersicht in der Antragstellung waren MaBnahmen aufgefihrt, die auf-
grund einer Inaugenscheinnahme von auBen notwendig sind, um eine erfolgreiche stadte-
bauliche Erneuerung durchzufihren.

Daher wurde nun im Zuge der DurchfUhrung der Befragung eine Aktualisierung des MaBnah-
menplans und der Kosten- und Finanzierungsibersicht durchgefihrt.

Auf Anfrage der jeweiligen EigentUmer wird eine etwaige Férderung durch das Biro Reschl
Stadtentwicklung in Rucksprache mit der Verwaltung geprift und eine Entscheidung getrof-
fen. Folgende Voraussetzungen sind dabei zu beachten:

- das Vorhaben darf vor der Prifung nicht begonnen werden

- grundsatzlich ist darauf zu achten umfassende ModernisierungsmaBnahmen zu for-
dern, die alle wesentlichen Mangel und Missstdnde beseitigen und den Gebrauchs-
wert des Gebd&udes erhdhen (in Einzelféllen kénnen sog. ,Restmodernisierungen” in
die Foérderung einbezogen werden)

- daher unterliegen turnusmaBige Instandhaltungen oder Renovierungen der Pflicht
des EigentUimers

- eine frUhzeitige Abstimmung und Vereinbarung einer Modernisierungsvereinbarung
mit der Gemeinde Ingersheim, in der gestalterische und st&dtebauliche Aspekte, die
Férderhdhe und der Durchfihrungszeitraum festgelegt werden

GemdaB der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Férderung stadte-
baulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen (StBauFR) erfolgt die Férderung der
Gemeinde fir die Erneuerung privater Geb&ude durch die Gewdhrung eines Kostenerstat-
tungsbetrags. Die Obergrenze und Konditionen sind im Zuge der Beschlussfassung der Sat-
zung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets gesondert festzulegen.

Wir empfehlen folgende Elemente zu berlcksichtigen:

- Benennung einer Bagatellgrenze von 10.000 € (einer Untergrenze fir anerken-
nungsfdhige Herstellungskosten), damit MaBnahmen mit zu geringem Wirkungs-
grad ausgeschlossen werden (da hier der Aufwand fur eine Prafung die Férder-
summe Ubersteigt)

- Staffelung der Zuschussquote und Verzicht auf eine Zuschussobergrenze (Einzelfall-
entscheidung im Gremium), um kostenintensive und umfassende Gebdudeerneue-
rungen nicht zu hemmen.

Staffelung:
Anerkannte Herstellungskosten Zuschussquote
bis 100.000 € 17,5 Prozent
Uber 100.000 € bis 250.000 € 20,0 Prozent
Uber 250.000 € 10,0 Prozent
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Nach der Stadtebauférderrichtlinie (StBauFR) Punkt 10.2.2.1 kann ein Zuschuss ma-
ximal 35% der forderféhigen Kosten betragen.

Eine Forderung privater Neuordnungen sollte grundsdtzlich an die Regelung geknipft
sein, das Grundstlck wieder einer Bebauung nach gestalterischen und stadtebauli-
chen MaBgaben und der Einhaltung der Entwicklungsziele zuzufthren. Far den Um-
fang der Foérderung fur Grundstiicksneuordnungen empfehlen wir auf die Entsché&di-
gung des Gebd&uderestwerts zu verzichten und die Entschddigung der durch Rech-
nungsvorlage nachgewiesenen Abbruchkosten zu begrenzen. Hierbei schlagen wir
eine Forderobergrenze von maximal 40.000,00 €, bei Férderung von 100 % der Kosten
VOr.

Fur private Vorhaben, die die oben genannten Anforderungen nicht erfillen, empfeh-
len wir ein eigenes kommunales Férderprogramm aufzulegen, um MaBnahmen mit
geringer Intensitat, aber groBer positiver Wirkung fur das Ortsbild, parallel zum Lan-
dessanierungsprogramm zu férdern.

Dies sollten MaBnahmen sein, die Uber die Eigentimerpflicht hinausgehende Instand-
setzungsmaBnahmen hinausgehen. Beispielsweise:

- Einbau und Wiederherstellung von ortsbildgerechten Klappladen, Fenstern
und Tdren

- Erhalt historischer und ortsbildtypischer Fassaden oder Bauteile (Geldnder,
etc.)

- Die Entsiegelung und ortsbildgerechte Gestaltung von Grinrdumen, die vom
offentlichen Raum einsehbar sind

- Erhalt ortsbildtypischer Gestaltungselemente wie z.B. Schriften oder Werbe-
tréger
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Mit Bescheid vom 06.05.2024 wurde der Gemeinde Ingersheim der Zuwendungsbescheid zur
Vorbereitung und Durchfihrung der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme ,Ortsmitte
Kleiningersheim” zugesandt. Der Férderrahmen im Landessanierungsprogramm (LSP) be-
tragt 1.333.333,00 €, was Finanzhilfen von 799.999,80 € bedeutet, die bis 30.04.2033 be-

reitgestellt werden.

Diese Mittel werden die kommenden Jahre zeitnah und zielgerichtet fir die in der MaBnah-
mendbersicht dargestellten &ffentlichen MaBnahmen und privaten Modernisierungen und
Neuordnungen verwendet.

Grundsdtzlich soll die 6ffentliche Infrastruktur in Kleiningersheim erhalten werden. Hierzu soll
das Raiffeisengebdude modernisiert und einer neuen Nutzung, z. B. einer Ortsbucherei und
Treffpunkt, zugefihrt werden. Auch das Vereinsheim sowie die Kita sollen modernisiert wer-
den. Das Alte Rathaus soll als identitdtsstiftendes Geb&ude in der Ortsmitte wieder nutzbar-
gemacht werden. Angestrebt wird eine Belebung des Platzes und Stérkung der Aufenthalts-
qualitét in Kombination mit der Kelter, der Kirche und dem Backhdusle stehen kénnte. In der
Ortsmitte sollen Treffpunkte fur Jung und Alt geschaffen werden.

Fir die konsequente Erneuerung und energetische Sanierung zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitdt ist die Férderung von MaBnahmen im privaten Eigentum vorgesehen. Es
besteht die Notwendigkeit mehrere private Wohn- und Gesché&ftsgebdude umfassend zu
modernisieren, wobei hierbei die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimer vorausge-
setzt wird.

Far die Durchsetzung der Sanierungsziele gibt es nach § 144 BauGB sanierungsrechtliche In-
strumente (wie z.B. die sanierungsrechtliche Genehmigung unter Auflagen).
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Imm Rahmen der Antragstellung wurde bereits eine detaillierte Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht zur Umsetzung der Sanierungsziele erstellt und hier nochmals dargestellt. Diese

wurde nur im Hinblick auf die Anzahl der privaten BaumaBnahmen nach den Ergebnissen

der Befragung und der Anpassung &ffentlicher MaBnahmen konkretisiert. Dies fuhrt insge-

samt zu einer Erhéhung der Ausgaben um 400.000 €.

| Ausgaben: €
1. Vorbereitende Untersuchung 5.000
2. Weitere vorbereitende Untersuchungen
Fachplanungen 10.000
Offentlichkeitsarbeit 5.000
3. Grunderwerb und OrdnungsmaBBnahmen
VR- Gebdude in Kleiningersheim (Grunderwerb) 500.000
ErschlieBungsmaBnahmen (Pldtze) 500.000
Kirchplatz und Platz vor VR-Bank-Gebd&ude in Kleiningersheim
2.000 m? x 250 € (Obergrenze)
4. BaumaBnahmen
Privat geringe Intensit&t (25x 10.000 €) 250.000
Privat hohe Intensitat (15x 25.000 €) 375.000
Modernisierung &ffentlicher Gebdude
1. VR- Gebdude Kleiningersheim (IBW) 50.000
2. Kita Kleiningersheim (60%/I1BW) 200.000
3. Vereinsheim Kleiningersheim (60%) 1.500.000
5. Verglitung Sanierungsbetreuung (10 - 15 Jahre) 150.000
Summe Ausgaben 3.545.000,00
Il Einnahmen 0
lll Benétigter Forderrahmen 3.545.000,00
Finanzhilfen 60 Prozent 2.127.000,00

Anteil Gemeinde 40 Prozent

1.418.000,00
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8.1 Gesetzliche Grundlagen

Neben dem Beschluss Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets und der
Sanierungssatzung gemdB § 142 Abs. 4 BauGB muss auch eine Entscheidung Uber
das geeignete Sanierungsverfahren getroffen werden. Hierbei unterscheidet das
BauGB zwei Alternativen:

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

e Das ,klassische” oder ,umfassende” Verfahren unter Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Die §§ 152 - 156a BauGB des besonderen Stddtebaurechts enthalten unter anderem
folgende Regelungen:

e Die Preisprifung bei der rechtsgeschaftlichen VerduBerung eines Grundsticks
oder bei der Bestellung oder Ver&uBerung eines Erbbaurechts, um Grundsticke
fur die Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben.

e Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen, d.h. die Verpflichtung des Eigentimers
zur Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stlcks, an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Bodenwerterhéhung entspricht.

Nach § 153 BauGB Abs. 2 ist eine Preisprifung fur jeden im Sanierungsgebiet abge-
schlossenen Kaufvertrag durchzufthren. Dabei ist die Genehmigung des Kaufvertrags
bei einer Uberschreitung des Verkehrswerts von mehr als 10 Prozent zu versagen. Hier-
bei ist der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert zugrunde zu legen, um bei Grund-
sticksverkaufen Bodenspekulationen zu verhindern.

Nach § 127 Abs. 2 BauGB entfdllt die Erhebung von ErschlieBungsbeitrédgen bei der
Anwendung des ,,umfassenden” Verfahrens.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB
sind nach § 142 Abs.4 BauGB auszuschlieBen, wenn diese fur die Durchfihrung der
Sanierung nicht notwendig sind.

Daher sind im ,vereinfachten” Verfahren die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen und
die Moglichkeit der Preisprifung nicht anwendbar.

Es ist also abschlieBend zu prifen, ob durch die Durchfihrung der MaBnahmen im
Sanierungsgebiet eine sog. sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entstehen und
ob ohne die Méglichkeit der Preisprifung eine Erschwerung der Durchfiihrung beste-
hen kénnte.
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Eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist zu erwarten, wenn die Gemeinde im
Rahmen der Durchfihrung der Sanierung folgende stéadtebauliche Verbesserungen
anstrebt:

e F[Erhebliche Verbesserung der Bodenbeschaffenheit oder der Grundsttckszu-
schnitte, z.B. durch Beseitigung von Altlasten oder Bodenneuordnung

e Erhebliche Verbesserung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung

e Erhebliche Verbesserung des ErschlieBungszustandes, z.B. 6ffentliche Park-
moglichkeiten oder umfassende Aufwertung des Ortskerns (erstmalige Her-
stellung)

e Erhebliche Verbesserung der Gewerbestruktur durch die Wiedernutzbarma-
chung einer Gewerbebrache

e Erhebliche Verbesserung der Struktur und Lage des Sanierungsgebietes,
durch z.B. die Beseitigung von Nutzungskonflikten

Wenn keine erheblichen Anderungen der Bodenordnung im Gebiet vorgesehen sind, dann
kommt die Anwendung des ,vereinfachten” Verfahrens in Betracht.

Beim ,vereinfachten” Verfahren gibt es dartber hinaus die Entscheidungsmaoglichkeit auf
die Anwendung des § 144 BauGB ganz oder teilweise auf die Abschnitte 1 und 2 zu ver-
zichten.

Auf die Forderung von privaten ModernisierungsmaBnahmen hat die Verfahrenswahl
keine Auswirkungen. Auch die steuerrechtlichen Vorschriften unterscheiden sich nicht.

Bei der Wahl des Verfahrens besteht grundsdatzlich kein Ermessenspielraum fir die Ge-
meinde. Nach dem Gesetz (BauGB) wird davon ausgegangen, dass nur das ein oder an-
dere Verfahren auf den Einzelfall passt. Daher ist die Entscheidung der Verfahrenswahl
sorgfdltig zu treffen und zu begrinden.
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Nach intensiver Erérterung der Verfahrenswahl mit der Verwaltung und dem Regierungspra-
sidium Stuttgart wird fur die Durchfihrung der zuktnftigen stddtebaulichen Erneuerungs-
maBnahme ,Ortsmitte Kleiningersheim” das ,vereinfachte” Verfahren ohne die Einbezie-
hung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB vorge-
schlagen.

Angesichts dieser Aussichten, d.h. keine erhebliche Gebietsumstrukturierung, keine erstma-
lige ErschlieBung, kein notwendiger Erwerb von Schlisselgrundstiicken, ist eine Anwendung
der §§ 152 bis 156a BauGB als unverhdltnismdaBig und nicht angemessen fur die geplanten
MaBnahmen und die Verhdltnisse im Gebiet zu sehen, da nicht oder nur von sehr geringen
erneuerungsbedingten Einnahmen der Gemeinde (nach Punkt 5.5. StBauFR) ausgegangen
wird. Darlber hinaus stehen vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestands durch
private ModernisierungsmaBnahmen sowie die Aufwertung &ffentlicher Rdume (Erschlie-
BungsstraBen) und des Gemeinbedarfs im Vordergrund. Daher ist davon auszugehen, dass
im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhdhungen durch die anstehenden Sanierungs-
maBnahmen zu erwarten sind und vornehmlich Erhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmafBnahmen durchgefihrt werden sollen. Aus diesen Grinden ist von einer Durch-
fuhrung im , klassischen Verfahren” abzusehen.

Etwaige SchlUsselgrundsticke fur die geplanten &ffentliche MaBnahmen befinden sich fast
alle bereits im Besitz der Gemeinde, wodurch der Verzicht auf die Kaufpreisprifung nach §
153 BauGB keine spekulative Entwicklung des Kaufpreises zu erwarten sind. Unter Umstdn-
den ist beim Kauf im ,vereinfachten” Verfahren mit Mehraufwendungen beim Erwerb mit
den ersparten Verwaltungsaufwendungen, die im Gegensatz zum ,klassischen” Verfahren
entstehen wirden, abzuwdgen.

Von der Méglichkeit auf die Anwendung des § 144 BauGB Absatz 1 und/oder 2 ganz oder
teilweise zu verzichten wird nicht Gebrauch gemacht.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Vorhaben nach § 29 BauGB welche die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
zum Inhalt haben

e die Beseitigung baulicher Anlagen

e erhebliche wertsteigernde Verdnderungen von Grundsticken und baulichen Anlage

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Die rechtsgeschdaftliche Ver&uBerung eines Grundstlcks
e Die Bestellung und Ver&auBerung eines Erbbaurechts

e Die Begrindung, Anderung und Aufhebung einer Baulast
e Die Teilung eines Grundsticks

Die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB findet Anwendung, um
Einfluss auf die bauliche Entwicklung im Sanierungsgebiet zu nehmen.
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Die formale Voraussetzung fir die Férderung von &ffentlichen und privaten MaBnahmen der
stadtebaulichen Erneuerung unter Einbezug der bewilligten Finanzhilfen ist der Beschluss der
Satzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch den Gemeinderat und der
ortstblichen Bekanntmachung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden Informationen gewonnen, die keine

Anderung der Gebietsabgrenzung begriinden. Die Abgrenzung ist im Plan in der Anlage 2
dargestellt. Das Gebiet umfasst somit 5,1 ha und ist Bestandteil der Sanierungssatzung.
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Anlage 1 Ruckmeldungen Privater

INGERSHEIM

| INGERSHEIM

GISEK "Ortsmitte Kleiningersheim"

Riickmeldungen

A N ———
A b _l Abgrenzungsvorschlag
neues Sanierungsgebiet
Kleiningersheim
ca.5,7ha

o A

//

N D Bestandsgebaude
Rickmeldungen

1:1.500 :
OrginalmaBstab (D

I Auftreg der Gemeinde Ingersheim
Stuttgort, Okteber 2024
i1 mm T Reschl

18 W _ Smotemwickung




Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen
INGERSHEIM ,,Ortsmitte Kleiningersheim®”

Anlage 2 Modernisierungsabsichten Privater
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Anlage 3 Abgrenzung des Gebiets und MaBnahmen
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