ZWEITE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Vorbereitende Untersuchungen
mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept //
Stadt Niebull — Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge

07. Februar 2023, Stadthalle Niebdill
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Die abschlieRende Veranstaltung zur
Offentlichkeitsbeteiligung  im  Rahmen  der
vorbereitenden Untersuchungen (VU) und des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(IEK) fur das Untersuchungsgebiet in Niebull
erfolgte am 07. Februar 2023. Diese fand als
Prasenzveranstaltung in der Stadthalle Niebull statt.

WAS GEHT AUS DEN YORBEREITENDEN
UNTERSUCHUNGEN HERVOR?

Die Veranstaltung wurde im Vorfeld uber
Pressemitteilungen, Plakate und Uber die
stadteigene Internetseite beworben, auf der auch

S JETZT WEITER?

gt = =y, Ei

die Entwirfe von VU und IEK sowie haufig gestellte

Fragen (FAQ) verdffentlicht wurden. Personen mit » 'NFORMAT'ONS_ "
Grundeigentum im Gebiet wurden zusatzlich
postalisch zur Veranstaltung eingeladen. 2 VERANﬁz!;ﬁ;Al;:!;g;mNmﬁ

DI. 07. FEBRUAR 2023, 19:00 UHR
STADTHALLE NIEBULL

MEHR INFORMATIONEN UND BERICHTSENTWURF UNTER: WWW.NIEBUELL.DE

Das Ziel der Veranstaltung war, tber die vorlaufigen
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

sowie des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts zu  informieren  und
Ruckfragen zu verschiedenen Themen zu
beantworten. An der Veranstaltung nahmen
ungeféhr 80 Personen teil.

Die Veranstaltung folgte dem nachstehenden Programm:

19:00 Uhr  Offizielle BegriiBung durch Birgermeister Thomas Uerschels

19:15 Uhr  Informationsvortrag von Annika Busch und Bele Anders-Brockmadller von der BIG Stadtebau GmbH

20:00 Uhr  Fragerunde mit den Teilnehmenden, Beantwortung durch die BIG Stadtebau, Birgermeister Thomas
Uerschels, Udo Schméaschke und Ricklef Nagel

21:00 Uhr  Ende der Veranstaltung

Der Informationsvortrag sowie die Fragerunde sind im Weiteren zusammengefasst. Beitrdge wurden in allgemeiner
Form und anonymisiert ausgewertet und werden nur im Rahmen von VU und IEK verwendet. Die Abbildungen sind
Aufnahmen der BIG Stadtebau GmbH.

BEGRURUNG UND INFORMATION

Birgermeister Thomas Uerschels begrii3t die Anwesenden zur abschlieenden Informations- und Beteiligungsver-
anstaltung fur die vorbereitenden Untersuchungen (VU) inkl. integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(IEK). Er fOhrt kurz in die Thematik der Veranstaltung ein.



Annika Busch und Bele Anders-Brockmoller stellen
anhand einer Prasentation die Stadtebauférderung,
die vorlaufigen Ergebnisse der vorbereitenden Un-
tersuchungen und des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts inkl. der darin abgeleiteten
MaRnahmen vor. Weiterhin wird der bisherige und
zukiinftige Bearbeitungs- und Beteiligungsprozess
beschrieben und die Besonderheiten und Vorteile

des Sanierungsrechts erlautert. Die dazugehdrigen
Prasentationsfolien befinden sich am Ende der
Dokumentation.

FRAGEN IM PLENUM

Im Anschluss hatten alle Teilnehmenden die Méglichkeit, Fragen zu stellen. Das Angebot wurde von einigen Per-
sonen genutzt. Die Fragen werden nachfolgend inhaltlich zusammengefasst.

Warum ist Nieblill nicht mehr im Programm ,Kleinere Stéddte und Gemeinden*?

Im Jahr 2020 wurden die Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung neu strukturiert. Die stadtebau-
liche Gesamtmalinahme wurde zu Beginn im Programm Kleinere Stadte und Gemeinden geférdert. Um
zukunftig weitere Zuwendungen aus der Stadtebauforderung erhalten zu kénnen, erfolgte unter Berucksich-
tigung der bisherigen programmatischen Ausrichtung im Oktober 2022 die Uberfiihrung in das neue Pro-
gramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne” durch das Ministerium fiir
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport. Nach Aussage des Ministeriums gelten fir diese Gesamtmal-
nahme die Regelungen fur das Programm Kleinere Stadte und Gemeinden bis zum Inkrafttreten neuer Stad-
tebauférderungsrichtlinien auch weiterhin.

Ist die Stuidtondernsporthalle nicht als MaRnahme im Rahmen von VU und IEK vorgesehen?
Die Sudtondernsporthalle ist Teil des Mal3hahmenkonzepts im Rahmen von VU und IEK. Aufgrund der be-
sonderen Dringlichkeit wurde diese Malinahme bereits als vorgezogene Maflnahme begonnen.

Ist bei der MalBnahme ,,Hauptstral3e” die Beseitigung des Kopfsteinpflasters vorgesehen?
Mit welchen MaRnahmen begonnen wird, haben die politischen Gremien der Stadt Niebdll zu entscheiden.
Erst dann werden, auch unter Einbeziehung der Erkenntnisse aus Beteiligungsprozessen, die Umsetzungs-
plane konkret. Im Rahmen des IEK steht zundchst die Beseitigung von Missstéanden (z. B. Losung von Ver-
kehrskonflikten und Abbau von Barrieren) im Fokus.



Auf welches Gebiet beziehen sich die in der Prasentation aufgezeigten Kosten, auf das Untersuchungsgebiet oder
auf das Sanierungsgebiet?
Diese Kostenschétzung bezieht sich auf das Sanierungsgebiet. Das Untersuchungsgebiet ist das Gebiet, in
dem eine detaillierte Untersuchung durchgefiihrt wird. Aus den ermittelten Missstanden und geplanten Maf3-
nahmen im Untersuchungsgebiet leitet sich die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ab. Nur im Sanierungs-
gebiet (=Fordergebiet) kdnnen Uber die Stadtebauférderung geférderte Malinahmen umgesetzt werden.

Ist die aufgezeigte Gesamtkostenschéatzung realistisch im Hinblick auf die Inflation und weitere mdgliche Kosten-
steigerungen? Welche Rolle spielen die geschatzten Kosten?
In VU und IEK kénnen die Kosten fiir die Umsetzung der MaRnahmen lediglich grob geschatzt werden. Bei
dieser Schatzung wurden gestiegene Baukosten bereits einbezogen. Die Kosten sind in der angegebenen
Hohe nicht bindend und konkretisieren sich erst im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess.

Werden Eigentiimer:innen bei Stralen- und Wegesanierungen im Rahmen der Stadtebauférderung an den Kosten
beteiligt?
Es erfolgt keine Umlage der Kosten auf die Eigentiimer:innen. Sofern Grundstiicke im Sanierungsgebiet bei
Aufhebung der Sanierungssatzung (in etwa 15 Jahren) durch die umgesetzten gebietsbezogenen Mal3nah-
men einen Lagewertvorteil (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung) erfahren haben, ist die Kommune
verpflichtet, Ausgleichsbetrage von den Personen mit Grundeigentum zu erheben (88 152 bis 156 BauGB).

Die Ausgleichsbetragsberechnung erfolgt nicht kostenorientiert und ist unabhéngig von den Gesamtaufwen-
dungen fur die gebietshezogene Sanierung (ist also keine Umlage der Sanierungskosten). Der unabhangige
Gutachterausschuss ermittelt nach Abschluss der GesamtmaRnahme, ob Grundstiicke neben der allgemei-
nen Wertsteigerung einen Lagewertvorteil durch die umgesetzten gebietsbezogenen MaRnahmen erhalten
haben. Hierbei wird jedes Grundstiick einzeln betrachtet und die mdgliche Abschépfung betrifft nur den
sanierungsbedingten Bodenwert. Unter Umsténden fallen keine Ausgleichsbetrage an. Daruber hinaus kann
die Kommune von der Erhebung absehen, sofern der Aufwand der Erhebung unverhaltnismagig ist. Eine
automatische Erhdhung der Bodenrichtwerte erfolgt nicht.

Von welchen Ausgleichsbetrdgen kann ausgegangen werden?
Seriose Aussagen uber die Hohe der Beitrage kénnen zu diesem Zeitpunkt nicht getroffen werden. Dies
hangt ganz wesentlich von den bis zum Abschluss der Sanierung durchgefiihrten Malinahmen im Gebiet
ab. Die Beitragsermittlung erfolgt durch den 6rtlichen Gutachterausschuss.

Warum missen Ausgleichsbetrdge gezahlt werden?
Bund und Lénder stellen in den Programmen der Stadtebauférderung Finanzhilfen flr Investitionen in die
Erneuerung und Entwicklung von Stédten und Gemeinden bereit. Damit sollen Kommunen als Wirtschafts-
und Wohnstandorte gestérkt werden. In Niebdll entstehen hierdurch vielféltige Méglichkeiten und Chancen
fur die Stadtentwicklung. Das Ziel der Stadtebauférderung ist jedoch nicht, privaten Eigentimer:innen einen



Vorteil durch eine Bodenwertsteigerung zu verschaffen, weshalb entsprechende sanierungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen abgeschopft werden.

Gibt es fUr Eigentimer:innen auch Ausgleichszahlungen bei einer sanierungsbedingten Bodenwertminderung?
Nein. Die MaRnahmen der gebietshezogenen Sanierung sind jedoch darauf ausgelegt, positive Auswirkun-
gen auf die Grundstiicke im Sanierungsgebiet zu haben. Von einer Wertminderung ist nicht auszugehen.

Wann ist der Beschluss des Sanierungsgebiets vorgesehen?
Voraussichtlich wird der Beschluss von VU und IEK, der Sanierungssatzung und auch des Zukunftskonzepts
Daseinsvorsorge im Marz erfolgen.

FAQ

Auf der Internetseite wurden bereits im Vorhinein haufig gestellte Fragen (FAQ) beantwortet. Diese werden im
Folgenden wiedergegeben.

1 Was ist unter Stadtebauforderung zu verstehen?
Bund und Lander stellen in den Programmen der Stadtebauférderung den Kommunen Finanzhilfen fur die
Erneuerung und Entwicklung von Stadten und Gemeinden bereit. Damit hat die Stadtebauférderung als
wichtiges Instrument fir eine nachhaltige Stadtentwicklung eine groRRe wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Bedeutung. Wohn- und Wirtschaftsstandorte sollen gestérkt und Misssténde behoben werden.

2 Welches Ziel verfolgt das Stadtebauférderungsprogramm ,Kleinere Stddte und Gemeinden®, in das die Stadt
Niebiill aufgenommen wurde?
Das uibergeordnete Ziel dieses Programms ist es, kleinere Stadte und Gemeinden als wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Ankerpunkte fir die Region zukunftsfahig zu gestalten. Es gilt, die Versorgungsfunktionen der
offentlichen Daseinsvorsorge bedarfsgerecht fiir die Bevolkerung der Kommune sowie der Umlandgemein-
den zu sichern und zu stérken.

3 Welche Rolle spielt das Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren*?

Im Jahr 2020 wurden die Programme der Stadtebauférderung neu strukturiert. In diesem Zuge wurde Niebull
in das neue Programm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne® Uberfiihrt.
Bis zum Inkrafttreten neuer Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein gelten weiterhin
die Regelungen fiir das Programm Kleinere Stadte und Gemeinden, wahrend gleichzeitig einige Zielsetzun-
gen des Programms Lebendige Zentren hinzukommen. Hierzu gehéren insbesondere die Weiterentwick-
lung, Starkung und Aufwertung von Stadt- und Ortskernen zu attraktiven, multifunktionalen und identitats-
stiftenden Standorten.

4 Was muss die Stadt Niebull tun, um Foérdermittel aus der Stadtebauférderung zu erhalten?
Nach erfolgreicher Aufnahme in das Forderprogramm missen als weitere Voraussetzung fur den Erhalt von
Fordermitteln die vorbereitenden Untersuchungen (VU) inklusive des integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (IEK) durchgefiihrt bzw. erstellt werden. Diese liegen derzeit im Entwurf vor und kénnen
hier heruntergeladen werden. Nach dem Beschluss kann die Kommune jahrlich Férdermittel fur die Umset-
zung der vorgesehenen MalRnahmen im dann festgelegten Sanierungsgebiet beantragen.



5 Wie hoch ist die Férderung fur die Stadt?
Die Gesamthohe der Fordermittel fir die Stadt Niebill ist nicht vorab festgelegt. Der Bund, das Land Schles-
wig-Holstein und die Stadt Niebll sind mit je einem Drittel an den Férdermitteln beteiligt.

6 Was umfassen die vorbereitenden Untersuchungen (VU) und das integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zept (IEK)?
Die vorbereitenden Untersuchungen inklusive des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (kurz
VU und IEK) umfassen grob folgende Bestandteile:
e Bestandsanalyse und Identifikation von stadtebaulichen Missstédnden im Untersuchungsgebiet
e Prozessbegleitende Beteiligung und Information der Offentlichkeit und weiteren Akteursgruppen
e Definition von Entwicklungszielen und Ausarbeitung von Mafinahmen zur Zielerreichung
e Abwagung der Notwendigkeit eines Sanierungsverfahrens
e Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
VU und IEK werden in einem Bericht zusammengefasst. Zum Bericht gehéren auch diverse Plandarstellun-
gen.

7 Kann ich den Berichtsentwurf zu VU und IEK einsehen?
Der Berichtsentwurf inkl. Planen und Anlagen kénnen von der Internetseite heruntergeladen werden.

8 Was ist mit den Ideen und Anregungen, die ich zu VU und IEK abgegeben habe?
Alle Anregungen und Ideen wurden sorgféltig ausgewertet und sind sowohl in die Bestandsanalyse als auch
in die Entwicklungsziele und MaBnahmen eingeflossen. Die Dokumentationen der Beteiligungen sind auf
der stadtischen Webseite als Anlagen des Berichtsentwurfs zur Verfiigung gestellt.

9 Warum ist im Plan 9 Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe mein Gebaude gelb oder rot markiert? Wer
bewertet auf welcher Grundlage die Gebaude?

Um die bauliche Situation der Bestandsgebaude im Untersuchungsgebiet zu erfassen, werden im Rahmen
der VU gemalf Baugesetzbuch (§ 141 BauGB) alle Geb&ude durch auf3ere Inaugenscheinnahme durch den
VU Gutachter (BIG Stadtebau GmbH) erfasst und nach definierten Kriterien hinsichtlich ihrer Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarfe eingeschétzt. Sofern eine Immobilie im Plan 9 eine gelbe oder rote
Kennzeichnung aufweist bedeutet dies, dass durch die augenscheinliche Begutachtung von auf3en mittlere
bis hohe Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe an dem Gebé&ude festgestellt wurden. Auf dieser
Grundlage lasst sich abschétzen, wie hoch der allgemeine Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf im
Untersuchungsgebiet ist und ob spéater ggf. Stadtebauférderungsmittel fur die Sanierung von Gebauden im
Privateigentum zur Verfigung gestellt werden kénnen.

10 Wie unterscheidet sich das Untersuchungsgebiet vom Sanierungsgebiet?
Das Untersuchungsgebiet wurde von der Stadt Niebull und dem zustandigen Ministerium des Landes
Schleswig-Holstein festgelegt. Hierbei wurden die Schwerpunkte des Forderprogramms und die im Gebiet
erwarteten Entwicklungen beriicksichtigt. Es ist das Gebiet, in dem die Bestandsanalyse durchgefihrt
wurde.

Die ermittelten Missstéande und die geplanten MaRhahmen im Untersuchungsgebiet bestimmen im nachsten
Schritt die Abgrenzung des Sanierungsgebiets. Hierbei werden die finanziellen und personellen Kapazitaten
der Stadt Niebill und der Fordermittelgeber vor dem Hintergrund einer moglichst ziigigen Durchfihrung



berlicksichtigt. Nur im von der Stadt Niebill zu beschlieRenden Sanierungsgebiet kdnnen Finanzhilfen der
Stadtebauforderung fur MaBnahmen eingesetzt werden.

11 Wie werden im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept MaRnahmen beschrieben?
Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept enthalt neben den lbergeordneten Leitlinien und Ent-
wicklungszielen ein Rahmenentwicklungskonzept und einen MaRnahmenkatalog (Kapitel 5). Die MalRnah-
men werden jeweils in Steckbriefen beschrieben. Der Plan 12 zeigt den Rahmenentwicklungsplan als tiber-
geordnetes Leitbild fiir die Entwicklung Niebills, im Plan 13 sind die verortbaren MaRnahmen im Gebiet
eingezeichnet.

12 Sind die Mafl3nahmen priorisiert?
Eine Priorisierung der Malinahmen gibt es in VU und IEK nicht. Mit welchen Maflinahmen begonnen wird,
entscheiden die politischen Gremien der Stadt Niebdill.

13 Sind die im Rahmen von VU und IEK kalkulierten Kosten fir die MaBnahmen fix?
In den vorbereitenden Untersuchungen kdnnen die Kosten fiir die Umsetzung der MaRnahmen lediglich
grob geschéatzt werden. Die Kosten sind in der angegebenen Hohe nicht bindend und konkretisieren sich
erst im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess.

14 Wie ist das weitere Vorgehen?
VU und IEK sowie Sanierungssatzung samt Sanierungsgebiet miissen durch die Stadt Niebill beschlossen
werden. Erst dann ist der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln fir die geplanten MaRnahmen mdglich.

15 Wie wird ein Sanierungsgebiet rechtskraftig? Wie lang ist die Laufzeit einer Sanierungssatzung?
Die Sanierungssatzung ist von der Stadt Niebill rechtskréaftig zu beschlieBen und bekannt zu geben. In
diesem Zuge werden auch Sanierungsvermerke ins Grundbuch eingetragen. Bis zum Ende des Verfahrens
gelten dann verschiedene Vorteile und Auswirkungen, wie z. B. die Mdglichkeit steuerlicher Abschreibungen
(siehe Frage 16), die sanierungsrechtlichen Genehmigungen (siehe Frage 19) oder die Ausgleichsbetrage
(siehe Frage 20). Am Ende des Verfahrens, das sich auf maximal 15 Jahre erstrecken wird, wird mit der
Satzung auch das Sanierungsgebiet aufgehoben.

16 Gibt es finanzielle Vorteile fur private Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhaben?
Fur Personen mit Grundeigentum im Sanierungsgebiet gibt es sowohl Mdglichkeiten der steuerlichen Ab-
schreibung nach 88 7h,10f Einkommensteuergesetz (EStG) als auch im Einzelfall Zuschiisse aus Stadte-
bauférdermitteln. Voraussetzung fur die Inanspruchnahme ist, dass ein Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf nach § 177 BauGB vorhanden ist und eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung
mit der Kommune geschlossen wurde.

17 Kann ein Sanierungsvermerk im Grundbuch zur Wertminderung einer Immobilie fihren?
Der Sanierungsvermerk im Grundbuch dient als Information. Eine Wertminderung einer Immobilie bzw. ei-
nes Grundstiicks ist nicht zu erwarten. Insgesamt sind die MalRnahmen der Sanierung darauf ausgelegt,
vielfaltige positive Auswirkungen fir die Stadt Niebull zu haben.



18 Wer zahlt die Gebihren des Sanierungsvermerks?
Die Personen mit Grundeigentum tragen keine Kosten. Da es sich um einen amtsinternen Vorgang handelt,
fallen keine Gebuhren an.

19 Welche Vorhaben im Sanierungsgebiet bedirfen einer sanierungsrechtlichen Genehmigung?
Um Vorhaben zu vermeiden, die den Sanierungszielen entgegenstehen, hat der Bundesgesetzgeber eine
Genehmigungspflicht fir Personen mit Grundeigentum oder Erbbauberechtigte festgehalten. Die sanie-
rungsrechtliche Genehmigung ist jedoch durch die Stadt nur zu versagen, wenn das Vorhaben den Sanie-
rungszielen aus VU und IEK widerspricht. Laufende InstandhaltungsmafRnahmen bedurfen keiner sanie-
rungsrechtlichen Genehmigung. Genaueres ist im Baugesetzbuch, § 144 BauGB, geregelt.

20 Was sind Ausgleichsbetrage? Wann und wie werden diese erhoben?
Nach Abschluss der Sanierung (siehe Frage 15) wird die Sanierungssatzung aufgehoben. Sofern Grund-
stlicke im Sanierungsgebiet durch die umgesetzten Mal3nahmen einen Lagewertvorteil (sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung) erfahren haben, ist die Stadt Niebll verpflichtet, Ausgleichsbetrdge von den betref-
fenden Personen mit Grundeigentum zu erheben (88 152 bis 156 BauGB).

Die Ausgleichsbetragsberechnung ist unabhéngig von den Kosten fiir die Sanierung, ist also keine Umlage
der Sanierungskosten. Der unabhéngige Gutachterausschuss ermittelt stattdessen nach Abschluss der Sa-
nierung, ob Grundstiicke zusétzlich zu der allgemeinen Wertsteigerung einen Lagewertvorteil durch die um-
gesetzten MalRnahmen erhalten haben. Hierbei wird jedes Grundstiick in Bezug auf den Bodenwert einzeln
betrachtet.

Dies bedeutet, dass unter Umstanden auch keine Ausgleichsbetrdge anfallen. Daruber hinaus kann die
Kommune von der Erhebung absehen, sofern der Aufwand der Erhebung unverhaltnismaRig ist.

Seriose Aussagen Uber die Hohe der Beitrdge kdnnen zu diesem Zeitpunkt nicht getroffen werden. Dies
hangt ganz wesentlich von den bis zum Abschluss der Sanierung durchgefiihrten Malinahmen im Gebiet
ab.
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WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?

Grundlagen und Bestandteile

Stadtebauforderung des Bundes und der Lander

= Finanzhilfen fur Stadte und Gemeinden um die kommunalen Aufgaben und
Herausforderungen besser bewaltigen zu kénnen

= Aufgeteilt in thematische Férderprogramme (z. B. KSG/Lebendige Zentren)

= Fordermittel mit Eigenanteil: sogenannte 3/3-Fdrderung
- Mittel des Bundes werden durch Mittel der Lander und der Kommunen erganzt
- Zuschussforderung; keine Kredite

Ziele der Stadtebauforderung

= Starkung von Innenstadten und Ortszentren in ihrer stadtebaulichen Funktion

= Sicherung der Daseinsvorsorge

STADTEBAU-
= Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen FORRERKNG
von Bund, Landern und
= Behebung sozialer Missstande gemeinden
H BIG Stadtebau GmbH // Informationsveranstaltung zur Stadtebauférderung in Niebdill /
Zweite Offentlichkeitsbeteiligung // 07. Februar 2023
WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?
Grundlagen und Bestandteile
Rechtliche Rahmenbedingungen Baug:asetgbUCh
NV
= Baugesetzbuch (BauGB) Wi
b . A ',' Raumordnungsgesetz

= Stadtebauférderungsrichtlinien der Lander (StBauFR)
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2018
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Stadtebauforderungsrichtlinien
des

Landes
Schieswig-Holstein

StBauFR SH 2015

BIG Stadtebau GmbH // Informationsveranstaltung zur Stadtebauférderung in Niebdill //
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WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?

Grundlagen und Bestandteile

BauB

Rechtliche Rahmenbedingungen Baugsssgbmh
= Baugesetzbuch (BauGB) panzv
X s '7' Raumordnungsgesetz

= Stadtebauférderungsrichtlinien der Lander (StBauFR)

Voraussetzung zum Erhalt von Fordermitteln %016
= Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der % - o SeckToneim
Gemeinde (§ 140 BauGB)! PN g S
7= 7 s — == SHAY ==

= Antrag und Aufnahme (StBauFR SH 2015)
= Erarbeitung Zukunftskonzept Daseinsvorsorge (ZKD) . , 9

= Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen (VU)
und Erstellung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (IEK)

Stidtebaufcrderungsrichilinien

es
Schieswig-Holstein

StBauFR SH 2015

= Formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
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WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?

Grundlagen und Bestandteile

BauB

Aufgabe und Funktion von VU und IEK Baugesetzbuch
= Verfahrenssicheres Gutachten (§ 141 BauGB) ""’x:
= Als Analyse der Ist-Situation und Beurteilungsunterlage S g
zur ldentifikation stadtebaulicher Missstande bzw. e
Fordertatbestande 50 Autiage
= Fur den nachvollziehbaren und gezielten Einsatz von S BeckTorte im ditv
Stadtebauférdermitteln
== SH &Y ==

Als strategischer Handlungsrahmen im Gebiet fiir die
kommenden 15 Jahre

= Zur Abwagung der Notwendigkeit eines
Sanierungsverfahrens

Stadtebauforderungsrichtlinien
des

Landes
Schieswig-Holstein

= Gemeinsames Erarbeiten zur Verankerung der
MaRnahmen in Politik, Verwaltung und Offentlichkeit

StBauFR SH 2015
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WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?

Verfahrensbausteine von VU und IEK

ANALYSE KONZEPT ABWAGUNG

BETEILIGUNG gemall BauGB
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WAS IST STADTEBAUFORDERUNG?

Grundlagen und Bestandteile

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge srree e —————

[] : Zustimmung

n MIKWS &
Bestandsanalyse n Vorbereitung
Konzepterstellung und Abwagung : Sanierungs-

mafBnahme

Beschlussempfehlung
Beschlussfassung

2. ToB-Beteiligung

2. Offentlichkeitsbeteiligung
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AGENDA

2. Wo steht die Stadt Niebull?
Ergebnisse von VU und IEK
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Analyse

GeoBasis-DE/LVermGeo SH (www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de) 2022



WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Analyse // Bestandteile VU

Bestandsanalyse Beteiligung

= an z I
o e e Untersuchungen nach § 141 BauGB in der Stadt Niebdl
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Analyse // Ergebnisse der VU
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?

Ergebnisse von VU und IEK // Analyse // Zusammenfassende Bewertung

Starken, Chancen und Potenziale

Mangel, Missstande und Konflikte

ey
BRGSO N
R t/i07
gt“\/x;i /
sl
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Konzept
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Bestandteile IEK

Leitlinien und Rahmenentwicklungs- MaRnahmen- Kosten- und

Entwicklungsziele konzept konzept Finanzierungsiibersicht
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?

Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Leitlinien und Entwicklungsziele

Lot Enovcrgei

Der soziale Zusammenhalt in der Stadt ist gro und es gibt vielfaltige Angebote und Raum fiir Begegnungen, Fiirsorge und Kultur.

Infrastrukturen der
Daseinsvorsorge fiir Niebdll bietet gebiindelte und bedarfsgerechte medizinische und pflegerische Infrastruktur an.

unterschiedliche Generationen
Die zahlreichen Sport- und Freizeitangebote Niebiills sind attraktiv fur die Bevolkerung.

und Zielgruppen sichern und

nachhaltig ausbauen Niebiill hat als familienfreundliche Stadt zahlreiche Angebote fiir Kinder und Jugendliche und bietet bedarfsgerechte Bildungs- und
Betreuungsmaglichkeiten.

Niebdill ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut angebunden und bietet Alternativen zum motorisierten Individualverkehr.

Ein bedarfsgerecht ausgebautes FuR- und Radverkehrsnetz durchzieht Niebdill, ermdglicht Begegnungen und macht so den Verzicht auf das
Auto attraktiv.

StraBenverkehrsraume sind durch Instandsetzung, Erneuerung und Umgestaltung verkehrssicher sowie barrierefrei qualifiziert.
Die Innenstadt Niebdills ist das identitatsstiftende Zentrum mit hoher Aufenthaltsqualitdt und zahlreichen Nutzungsmdglichkeiten.
Das Wohnungsangebot ist zeitgemaR und bedarfsgerecht fiir alle Bevolkerungsgruppen.

Nieblill bietet vielfaltige 6ffentliche Freirdume, die zu Begegnung, Aufenthalt und aktiver Freizeitgestaltung einladen.

Niebdll ist in Bezug auf Herausforderungen durch den Klimawandel gut aufgestellt und strebt Klimaneutralitat an.

Nieblill bietet ein gesundes und widerstandsfahiges Lebensumfeld.

Stadt gemeinsam gestalten Die Menschen in Niebiill sind durch Information, Beteiligung und selbstbestimmtes Handeln aktiver Teil des Entwicklungsprozesses und der
g g einzelnen MaRBnahmen.
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?

Ergebnisse von VU und IEK // Konzepf;/jw Rahmeneé;twicklungéiion;ept

2% (=
-~ v 2 4 . 9%
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malihahmenkonzept

Modernisierung und Instandsetzung Errichtung und A’.‘d?'“"ﬂ von Gemeinbe-
baulicher Anlagen darfs- und Folgeeinrichtungen gemag

- Stéadtebauférderung

€_ D Rahmenplan Innenstadt

Ersatzneubau Stidtondernsporthalle
@ Richard-Haizmann-Museum o = 2
Herstellung und Anderung von ©  Begegnungsstitte
ErschlieBungsanlagen gemaf () Haus der Vereine
Stédtebauférderung

Erneuerung und Umgestaltung Straen © Rathaus

und Wege (3 Gesundheitshaus

* Neuanlage Wegeverbindung @ Stadtbiicherei

% Neuordnung Marktplatz ©  Hallenbad

BN zos

Neuanlage Spielplatz
NGN Rathausplatz

@1 Platz Kirchensteig

iGN Grunanlage BohmestraRe/Westersteig
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malihahmenkonzept

Weitere MaRnahmen aktuell ohne
Finanzhilfen der Stadtebauférderung

=====  Neuanlage Wegeverbindung
[0 Spielplatz Griiner Weg
21 Platz Westersteig

&1 Malmesbury Park

21 Wehlenpark

&N wald

21 Kleingartenanlage

[En Kita

[0 Walter-Rau-Stadion
[l] Sport-und Freizeitangebot
[l Skateanlage

[0 Tennisanlage

50 Schulen
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // MalRnahmenbeispiele

Rahmenplan Innenstadt

W, Vg a
? £ .

b
"
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7
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // MalRnahmenbeispiele

HauptstraBe
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malinahmenbeispiele

Rathausplatz
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malihnahmenbeispiele

Ersatzneubau Siidtondernsporthalle
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malkhahmenbeispiele

Haus der Vereine

Andere Potenzialstandorte z. B.:

= Marktplatz
= Brachliegende Flache am neg-Bahnhof

= Grundstiick des heutigen Arztehauses
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malihnahmenbeispiele
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Konzept // Malkhahmenbeispiele

Skateanlage
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Verfahrensrechtliche Abwagung
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung

Fragestellungen
= Welches Sanierungsverfahren ist zu wahlen?

= Wie ist das Sanierungsgebiet abzugrenzen?

Verfahrensrechtliche Abwagung

= Abwagung o6ffentlicher und privater Interessenlagen
= Kein Ermessensentscheid der Kommune, sondern bedingt durch vorgesehene MaRnahmen
= Geregeltin § 142 BauGB

= Voraussetzung fiir den Einsatz von Fordermitteln
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung // Sanierungsverfahren

Fragestellungen
= Welches Sanierungsverfahren ist zu wahlen?

Umfassendes Verfahren

= Anwendung bei gréfierer Gebietsumgestaltung (Ankaufe und Neuordnungen einschlief3lich umfassender
Erneuerung von Erschliefungsanlagen)

Vereinfachtes Verfahren
= Anwendung, sofern lediglich Erhaltung und Verbesserung des Bestands vorgesehen ist
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung // Sanierungsverfahren

Fragestellungen
= Welches Sanierungsverfahren ist zu wahlen?

Umfassendes Verfahren

= Anwendung bei groRerer Gebietsumgestaltung (Ankaufe und Neuordnungen einschlief3lich umfassender
Erneuerung von ErschlieRungsanlagen)
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung // Sanierungsverfahren

Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren

= Umfangreiche Neu- und Umgestaltungen im
offentlichen Raum

= Kommunale Flachenkaufe

= Zahlreiche Anderungen sowie Neuanlagen von
ErschlielRungsanlagen

= Errichtung/Einrichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen (GBF)

= Insbesondere durch die Starkung der GBF, die
Aufwertung des offentlichen Raums sowie die
Verbesserung der Erschliefungssituation ist
von einer Wertsteigerung der angrenzenden
Grundstiicke auszugehen
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung // Sanierungsgebiet

Fragestellungen

= Wie ist das Sanierungsgebiet abzugrenzen?
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Abwagung // Sanierungsgebiet

Fragestellungen

Welches Sanierungsverfahren ist zu wahlen?

= Wie ist das Sanierungsgebiet abzugrenzen?
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Kosten
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?
Ergebnisse von VU und IEK // Kosten // KostenUbersicht

Worauf verteilen sich die Kosten?

Kosten/Investition (Schatzung: 42,51 Mio. Euro)

1%

Vorbereitung Durchfiihrung Abwicklung
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?

Ergebnisse von VU und IEK // Kosten // Finanzierungsubersicht

Wie werden die Kosten finanziert?

Kosten/Investition (Schatzung: 42,51 Mio. Euro)

| |

L 2% 1% 4% |

I |

I 66% !

I |

I |
Einnahmen Stadtebaufordermittel Sonstige Stadtebauforder- Zusatzliche
(Mieten, Pacht, Bund und Land Fordermittel mittel Kommune Eigenanteile

Ausgleichsbetrage) (GVFG) (Komplementranteil) Kommune
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WO STEHT DIE STADT NIEBULL?

Ergebnisse von VU und IEK // Kosten // Finanzierungsibersicht

Wie werden die Kosten finanziert?

Kosten/Investition (Schatzung: 42,51 Mio. Euro)

2% 1% 4%

1 .
L Kommunale Investition j
ca. 13,6 Mio. Euro
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AGENDA

3. Welche Chancen ergeben sich fiir die
Stadt Niebull?
Vorteile und Auswirkungen der Sanierung
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL'?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Sanierungsgebiete im umfassenden Verfahren

= Eintragung eines Sanierungsvermerks im
Grundbuch (§ 143 BauGB)

= Erfordernis einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung (§ 144 BauGB)

= Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
(§§ 152-156 BauGB)

= Steuerliche Abschreibungen (§§ 7h, 10f EStG)

= Modernisierungszuschuss (KEB) aus
Stadtebauférdermitteln
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL'?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Eintragung eines Sanierungsvermerks im
Grundbuch (§ 143 BauGB)

= Nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung,
gemal flurstiickscharfer Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

= schriftliche Mitteilung der Stadt an
~Sanierungsbetroffene und Eigentimerschaft®
im Sanierungsgebiet

= Informative Eintragung in Abteilung Il (ohne
Rechtsfunktion)

= Erzeugt keine Kosten

= Wird automatisch gel6scht nach Aufhebung
der Sanierungssatzung
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Erfordernis einer sanierungsrechtlichen Genehmigung (§ 144 BauGB)

= Hintergrund: Erreichbarkeit der Sanierungsziele (§ 136 BauGB)

= Einheitliche und zigige Durchfiihrung“ der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme liegt im
offentlichen Interesse - private Vorhaben und Investitionen missen abgestimmt werden

= - Prufung durch die Gemeinde, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung voraussichtlich
erschwert, verhindert oder unmdéglich macht

Um Vorhaben zu vermeiden, die den Sanierungszielen entgegenstehen oder deren Umsetzung
wesentlich erschweren wirden, hat der Bundesgesetzgeber eine Genehmigungspflicht fiir
bestimmte private Vorhaben im BauGB festgehalten.
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Erfordernis einer sanierungsrechtlichen Genehmigung (§ 144 BauGB)

Verkauf eines Grundsttickes; § 144 Abs. 2 S.1

Teilung eines Grundstlickes; § 144 Abs. 2 S.5

Bestellung eines Erbbaurechts; § 144 Abs. 2 S.2 Beauftragtes Notariat
Eintragung einer Grundschuld oder einer anderen dinglichen Grundstiicksbelastung im Grundbuch, holt die Genehmigung ein
§ 144 Abs. 2 S.2

Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast; § 144 Abs. 2 S.4

Mietvertrage und vergleichbare Nutzungsvereinbarungen auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr

(§ 144 Abs. 1i. V. m. § 14 Abs. 1) Eigentiimerschaft
Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen holt die Genehmigung ein
(§ 144 Abs. 1i. V. m. § 14 Abs. 1)

Baugenehmigungsbehorde
holt die Genehmigung ein

- Ein Antrag darf nur versagt werden, wenn er den Zielen und Zwecken der Sanierung widerspricht!
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften nach §§ 152 bis 156 BauGB

= Sofern ein Grundstick durch die staddtebauliche Sanierung eine Bodenwertsteigerung erfahren hat:
Beteiligung der Personen mit Grundeigentum mit einem sogenannten Ausgleichsbetrag an der

Sanierung

Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?

= Nach Aufhebung der Sanierungssatzung (in 15 Jahren)

= Nur wenn eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung vorliegt

= Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die individuelle Bodenwertsteigerung eines Grundstlcks

- es ist keine Umlage der Kosten auf die Sanierung!
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Wer ermittelt den Ausgleichsbetrag?

= Die Bodenwertgutachten werden vom
unabhangigen Gutachterausschuss des Kreises
erstellt

= Zugrunde zu legender Einbringungswert zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschluss VU und IEK

= Die Stadt kann von einer Erhebung absehen,
wenn die Bemessung gering ausfallt und die
Kosten des Verwaltungsaufwand in Bezug zur
Erhebung nicht im Verhaltnis stehen
(§ 155 Abs. 3 BauGB)
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Einbringungswert

Bodenwert €/m?

Sanierungszeitraum

/ Endwert

Ausgleichsbetrag

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

/

Anfangswert

Allgemeine Wertsteigerung

Zeit



WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Steuerliche Abschreibungen (§§ 7h, 10f EStG)

= Erhohte steuerliche Abschreibungen bei Modernisierungs- und
Instandhaltungsmalnahmen an Gebauden fiir private

Eigentimerschaft
(nach §§ 7 h, 10 f Einkommensteuergesetz (EStG))

= Anrechenbar bis zu 100% der Kosten auf 12 Jahre verteilt

= Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung mit der Kommune
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WELCHE CHANCEN ERGEBEN SICH FUR DIE STADT NIEBULL?

Vorteile und Auswirkungen der Sanierung

Modernisierungszuschuss (KEB) aus Stadtebaufordermitteln fiir
die private Sanierung und Modernisierung von Gebauden

= Nur bei Gesamtmodernisierungen

= Nur Férderung des nicht rentierlichen Anteils et

rentierlicher
Anteil

= Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung
mit der Kommune

Ausgaben
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AGENDA

4. Wie geht es weiter?
Nachste Schritte
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WIE GEHT ES WEITER?
Nachste Schritte

= Beschlussempfehlung durch Bauausschuss
= Beschluss durch Stadtvertretung

= Finale Zustimmung durch das Ministerium

= Ausschreibung Sanierungstragerschaft

= Eintragung Sanierungsvermerke

Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln fiir die GesamtmaRRnahme
»Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge“
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