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Untersuchungsgebiet ,,Nord*
Landessanierungsprogramm (LSP)

Bewilligungszeitraum

Forderrahmen
Anteil Landesfinanzhilfe (60 %)

Anteil Stadt (40 %)

STEG

01.01.2022 bis 30.04.2031

1.500.000,00 Euro
900.000,00 Euro

600.000,00 Euro
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Vorbemerkungen

§ 141 BauGB

Zielsetzung

hinsichtlich

verpflichtet die Kommune zur Durchfiihrung der
vorbereitenden Untersuchungen vor der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes

ist die Gewinnung von entsprechenden Beurteilungs-
grundlagen far die anstehende Sanierungsmalinahme

1. der Notwendigkeit der Mal3hahmen

2. der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
3. der Ziele der Sanierung

4. der Durchfuhrbarkeit der Sanierung
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Vorbemerkungen

> Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Feststellung der Durchfihrbarkeit der
Sanierung

= Abgrenzung und Grol3e des Sanierungsgebietes

= Abwagung der Wahl des Sanierungsverfahrens geméafl BauGB

= Voraussichtliche Gesamtkosten und deren vorgesehene Finanzierung
= Zeltrahmen fur die Abwicklung der Mal3nahmen

= Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten (insbesondere Eigentiimer von
Schlusselgrundstiicken) und der 6ffentlichen Aufgabentrager

»  Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (8142 und 8143 BauGB)
= Eintragung Sanierungsvermerk im Grundbuch
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Verfahrensablauf

15.10.2021 Antrag auf Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung
22.06.2022 Mitteilung Gber Programmaufnahme (Bewilligungsbescheid RPS)

27.09.2022 Einleitung Vorbereitende Untersuchungen
30.09.2022 Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses

2022 bis Bestandsaufnahme und Analyse Befragung der Betelligten
Entwicklungskonzept und Sozialplan

Bericht tber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
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24.05.2023 o : :
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

_ Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung
im Anschluss

inkl. Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)

Sanierungsdurchftihrung anschl. Abschluss und Abrechnung




die STEG

Ergebnisse der
stadtebaulichen Untersuchungen
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Stadtebauliche Missstande - Analyse
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Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale Malsnahmen
Sanierungsschwerpunkt Gebaude

Sanierung und Erhalt denkmalpflegerisch historisch wertvoller
Bausubstanz und ortshildpragende Gebaude

« Sanierung ehem. Schulhaus u. Gemeindekasse, Neukreut 4

« Sanierung Schloss Schrozberg im Dachraum mit Dammung und
Neudeckung des Daches

« Moderne technische Infrastrukturausstattung (Heizungs-, Elektro-,
Sanitarinstallationen) — energetische Gebaudesanierung

« Sanierung Gebaudeecke am Westfllgel
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,2Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale Malihahmen
Sanierungsschwerpunkt Umstrukturierung
von wohnunvertraglichen Nutzungen

* Ordnungsmaflnahmen fur das Areal mit Zimmerei
und Sagewerk Im Kreuzgang 23

« Geplante Umsiedelung in Gewerbegebiet ,Herdwiesen®

« Geplante innerdrtliche Nachverdichtung mit Wohnen
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Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale MalRnahmen-Sanierungsschwerpunkt
Freiflachen

Aufwertung des Wohnumfeldes fur mehr qualitatsvollen
innerortlichen Aufenthalt fir mehr Sicherheit und zur Belebung der
Ortsmitte Schrozbergs

* Neugestaltung des bestehenden Quartierplatzes an der
Schlossgasse — bspw. fiir Spielen
« Baume fur Schatten, bessere ful3laufige Durchwegung

« Gestaltung mit Flache fir AuRengastronomie fir das
« ,Café Schrooz am Markt®, an der Nordseite des Wohn- und
Geschaftshauses, Marktplatz 1=> Quartiersplatz Schlossgasse
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Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale MalRnahmen- Sanierungsschwerpunkt Erschlie3ung

Sanierung der Wohn- und Anliegerstraf3en

* Neuem Oberflachenbelag

» Absenken der Bordsteine

« Tempo 30 km/h in den Wohn- und Anliegerstral3en

- mehr verkehrliche Sicherheit und mehr Barrierefreiheit

* mit neuen Wasserleitungen

NOrdlich der Taubertal-Bahntrasse:

« Teilbereich Im Kreuzgang, Handelweg, Schubertstralie,
« Goetheweg, Bachstral3e, Beethovenstral3e, Brahmsweg,
*  Mozartweg

Sudlich der Taubertal-Bahntrasse :

* Im Schlossgarten, Neukreut
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,2Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante private Mal3nahmen- Sanierungsschwerpunkt Gebaude

Anpassung an den Klimawandel durch energieeffiziente Sanierung
im Bestand.

Umfassende Sanierung ortsbildpragender Gebaude
Sanierung und Wiederbelegung der 11 Leerstande

Modernisierung fur nachhaltiges Bauen und Zukunft fahiges
Wohnen

Schaffung von qualitatsvollem, dem heutigen Standard
entsprechender Wohnraum

neue Heizungsanlagen, PV- Anlagen, Fenster, Dammung etc.
Sanierung Gebaudebestand des Areals ,Fashion-Outlet

Schrozberg” Windmuhlenstrale 11
Sanierung Wohn- und Geschéaftshaus, Marktplatz 1

14
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,2Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Sanianung und Umnutzung von privaten, mindergenutzten Gebauden u. Umstrukturi erung von wohnunverraglichen Nutzungen
Gabaudetei an, Wisdarbalagung von Learstinden {Krailshausemaer Ordnungsmaiinahmen fir das Zimmarai-Areal Zielkonzept
Stralle 7 + 9, Besthovenstralle 5, Brunnenstralie 8, Handelwag Im Kreuzgang 23, mbgliche Machverdichtung P
2 Schiossgassa 8+ 12 Oberstettener Stralte 12, Windmihlenstralie 5, mit Wohnen, geplante Umsiedelung in das
im Maukreut 8 + 15), sowie Dachges chosse u. ehamalige Scheunan fir Gawarbagabist "Herdwiasan®, i E‘ L m
Wohnraumneuschaffung / Sanierung des Gebiudebestandes des Areals Bergich "Nord™ ca. 16.75 ha
Modernisierung filr akersgerachier bamierefraier Wohnraum ! "Fashion-Outhet-Schrozbeng” /‘
Maodamisianung filr nachhaltiges Bavan und zukunftsfahiges Wohnan —4
Energiesffizianta Saniening im Bestand, Anpassung an den . i Gebdude
Kimawandel durch effiziente BaumaBnahmen z.B. Fenster, f
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hach Obersietien Elvéu:&mlmﬁlm?ﬂuputwl Malinzhmanbersichs
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Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch, Stadt
historisch wertvoller Bausubstanz
und stadtbildpragende Gebaude Schrozberg

i Schloss Schrozberg (Stadtverwaltung, . X
W Zahnmuseum u. weitere kulturelle Gebietsbezogenes Entwicklungskonzept -
Einrichtungen) Vorbereitende Untersuchungen

| Sanierung im Dachraum (Dammung und . im Bereich "Nord"

i Meudackung des Dachas), modeme

5 lachnische Infrastrukturausstattung

o (Heizung-, Elektro-, Sanitarinstallation)
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Empfehlungen zur formlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets
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,2Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Nord“

Fémliche Festlegung

—l Abgrenzung fommiich fesigelegies
[0 | Sanierungsgebiet ‘Nord® ca. 16,75 ha

Ausfertigungsvermerk
Hinweis:
Der Lageplan ist Bestandteil d
Sanierungssatzung ,Nord
Beschlossen al 5.2023
Offentliche Be a
Ausgefertigt:
Schrozberg, den
Jacqueline Ford
(Bargermeisterin)
Stadt
Schrozberg
Stadiebauliche Erneuerungsmafnahme
b iy : 2 > S “Nord"
Al 702 :
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FOormliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Sanierungsvermerk gemal § 143 Abs. 2 BauGB

= Eintragung im Grundbuch mit Rechtskraft der Satzung
= Kkeine unmittelbare rechtliche Wirkung

= Informations- und Sicherungsfunktion

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange (8 144 BauGB)

Fur die erfolgreiche Umsetzung der Sanierungsziele bendétigt die Stadt Kenntnisse
Uber folgende Vorhaben/Rechtsvorgange:

= Neubauvorhaben und Gebaudeabbriiche
» Nutzungsanderungen
» wertsteigernde Veranderungen am Grundstiick oder an baulichen Anlagen

» Grundsticksverkehr (Kaufvertrage, Teilung, Baulasten, Erbbaurecht, Grund-
schuldrechte)

19
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FOormliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Umfassendes Sanierungsverfahren (Regelverfahren) — Besonderheiten
Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB in Verbindung mit § 145 BauGB)

= Uberprifung des Kaufpreises — Genehmigungspflicht

= Kaufpreis darf den Verkehrswert nicht wesentlich tibersteigen (maximal 10 %), der ohne
Aussicht auf die Durchfiihrung einer Sanierung erzielt werden kénnte
(sanierungsunabhangiger Wert) - Unterbindung von Preisspekulationen

Ausgleichsbetrage (88 154 ff. BauGB)

= jeder Eigentiimer eines Grundstucks innerhalb des Sanierungsgebiets, bei dem eine
sanierungsbedingte BodenwerterhGhung gutachterlich ermittelt wurde, hat nach Abschluss
der Sanierung einen Ausgleichsbetrag zu entrichten

» Der Ausgleichsbetrag entspricht der durch die Sanierung bewirkten Erh6hung des
Bodenwertes (sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung) und wird unter Berlcksichtigung
verschiedener Anrechnungstatbestande ermittelt.

20
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Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Zielsetzung

Vorkaufsrecht

Grundbucheintrag

Enteignung

Genehmigung

Steuerliche
Erleichterungen

Gebiihren

Finanzierung aus
Wertsteigerung

Finanzierung aus
Zuschussen

Mal3nahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet um eine wesentliche
Verbesserung oder Umgestaltung zu erreichen § 136 BauGB

Vorkaufsrecht
(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Sanierungsvermerk
(§ 143 Abs. 2 BauGB)

Enteignungsvoraussetzungen
(§ 88 BauGB)

Sanierungsrechtliche Genehmigung (§§ 144, 145
BauGB)
Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)

Sanierungsrechtliche Genehmigung (§§ 144, 145
BauGB)

Steuerliche Absetzbarkeit
(§ 7h, 10f, 11a EStG)

Gebuhrenbefreiung
(§ 151 BauGB)

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen,

Ausgleichsbetrag (§§ 154, 155 BauGB) oAy Ebenaesets

Stadtebauférderung

21
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FOormliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Ausgehend von den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen kdnnen durch den
Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
derzeit nicht ausgeschlossen werden.

- Regelverfahren gemaf 8 142 BauGB unter Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB

= Fokus nicht rein bzw. nicht nur auf Verbesserung des Bestandes — Prufung von
Abbrichen, die aus stadtebaulicher Sicht bzw. aus Sicht der Sanierung sinnvoll sind

= Zielsetzung der Nachverdichtung zur zeitgemal3en und zielgruppenorientierten
Wohnraumschaffung (Flst. 1096/1, 1120, 1122, 3980 nach vollzogener
Betriebsverlagerung) — teilweise

— umfangreichere OrdnungsmalZinahmen

— Neuordnungen (ggf. Verbesserung Planungsrecht, intensivere
Grundsticksnutzung)

— sowie Neugestaltungen erforderlich.

= Ggf. umfangreichere verkehrsberuhigende MalRnahmen (Tempo 30) in den
Wohnerschlie3ungsstral3en

» Schaffung und Gestaltung eines Quartiersplatzes an der Schlossgasse

22
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Welche privaten Malinahmen kdnnen gefordert werden?

Modernisierung und Instandsetzung @

Verbesserung der Haustechnik m m ﬁ m m m
Verbesserung der Wohnungen m m

]
Energetische Verbesserungen 8@% @ﬁj
Bautechnische Verbesserungen
Es muss eine umfassende Sanierung mit der Durchfuhrung von mind. 3
Hauptgewerken sein

Rickbau untergeordneter Gebaudeteile
Abbruch- und Abbruchfolgekosten

Umnutzung von Gebauden zu Wohnzwecken

Nutzflachenerweiterungen um mehr als 50 % und Neubauten sind nicht forderfahig

24
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Die Beurteilung der Forderfahigkeit der Erneuerungsmafinahme erfolgt unter
Zugrundelegung des Neuordnungskonzeptes. D.h. eine Fo6rderung kann dann
erfolgen, wenn die allgemeinen FOrdervoraussetzungen erfullt werden und das
Vorhaben den stadtebaulichen Planungen sowie den Zielsetzungen der Sanierung

entspricht.

Modernisierung/Instandsetzung Wohn-/Geschaftsgebaude

»  Umfassende Modernisierung und Instandsetzung eines Wohn-
/Geschaftsgebaudes ohne Denkmaleigenschatft:

Forderung der bertcksichtigungsfahigen Baukosten zu 30 %, eine Deckelung
der Férdersumme pro Gebaude ist durch Einzelfallentscheidung des GR

maoglich
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Modernisierung/Instandsetzung Wohn-/Geschaftsgebaude

»  Umfassende Modernisierung und Instandsetzung eines Wohn-
/Geschaftsgebaudes mit Denkmaleigenschaft bzw. eines erhaltenswerten
Wohn-/Geschaftsgebaudes gemal denkmalpflegerischem Werteplan:

Forderung der berlcksichtigungsfahigen Baukosten zu 30 + 15 %, jedoch nur
nach Einzelfallentscheidung des GR mdglich
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Im Mittelpunkt steht die umfassende und vor allem energetische Modernisierung
des Wohn-/Geschaftsgebaudes. Es kbnnen auch punktuelle Mal3nahmen
(Restmodernisierung) zuwendungsfahig sein, wenn das Gebaude durch vorherige
Modernisierungen ansonsten aktuellen und zeitgemafien Wohnanforderungen

entspricht.

Weltere Fordermaoglichkeiten:
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Modernisierung/Instandsetzung Nebengebaude
= Modernisierung und Instandsetzung eines Nebengebaudes:
Schwierigkeit: auch hier muss eine umfassende Modernisierung anstehen

Forderung der bertcksichtigungsfahigen Baukosten zu 30 %

Umnutzung Nicht-Wohngebaude zu Wohnzwecken

= Umnutzung eines Nicht-Wohngebaudes zu Wohnzwecken: grundsatzlich
forderfahig, jedoch Forderabstimmung im Einzelfall ratsam

Forderung der bertcksichtigungsfahigen Baukosten zu 30 %, eine Deckelung
der Férdersumme pro Gebéaude ist durch Einzelfallentscheidung des GR
moglich
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Besonderheit in Schrozberg:

Eine FOrderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an Gebauden,
fur die bereits im Rahmen des Sanierungsgebiets Schrozberg ,Innenstadt” oder
friherer Sanierungsgebiete Fordermittel ausbezahlt wurden, ist im Einzelfall zu
prifen. Eine Doppelférderung von Gewerken ist grundséatzlich ausgeschlossen.
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, 8 148 BauGB)

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Geb&audes unter sowohl stadtebaulichen
als auch energetischen Gesichtspunkten sowie unter Einhaltung der
Mindestbaustandards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der Malihahme ist zu

beachten.

Die Verwaltung wird ermé&chtigt, Vereinbarungen Uber Erneuerungsmal3inahmen,
die sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig
abzuschliel3en. Es erfolgt ein regelméaliiges Berichtswesen an den Stadtrat.
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Ordnungsmafdnahmen (Ordnungsmafdnahmen, § 147 BauGB)

Die Beurteilung der Forderfahigkeit der Abbruchkosten und der Abbruchfolgekosten
erfolgt unter Zugrundelegung des Neuordnungs-/ bzw. Zielkonzeptes. D.h. eine
Forderung kann dann erfolgen, wenn die allgemeinen Fordervoraussetzungen
erfullt werden und das Vorhaben den stadtebaulichen Planungen sowie den
Zielsetzungen der Sanierung entspricht.

Abbruch eines Bestandsgebaudes mit/ohne Nachfolgebebauung gem.
Zielkonzeptes:

= Erstattung der Abbruchkosten und der Abbruchfolgekosten mit bis zu 100 %,
eine Deckelung der Férdersumme pro Gebaude ist durch
Einzelfallentscheidung des GR maglich.

» Eine Erstattung des Gebauderestwertes erfolgt nicht.
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FOorderbedingungen — Private Mal3hahmen

Private Ordnungsmafdnahmen (Ordnungsmafdnahmen, § 147 BauGB)

Fur die Erhdhung des maximalen Forderbetrages, die Verlagerung von Betrieben und den
Umzug von Bewohnern behélt sich der Stadtrat den Einzelfallentscheid vor.

Die Verwaltung wird ermaéachtigt, Vereinbarungen tber Ordnungsmal3inahmen, die sich im
Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschlieBen. Es erfolgt ein
regelmafiges Berichtswesen an den Stadtrat.
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