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@ ‘SCHROZBERG ,Nord"

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



@ 'SCHROZBERG ,Nord" STEG

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



’S ) \SCHROZBERG ,Nowc dic STEG

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
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Ergebnisse der
stadtebaulichen Untersuchungen



@ 'SCHROZBERG  Nord" STEG

Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale Mafnahmen

Sanierung und Erhalt denkmalpflegerisch historisch wertvoller
Bausubstanz und ortsbildpragende Gebaude

« Sanierung ehem. Schulhaus u. Gemeindekasse, Neukreut 4

e Sanierung Schloss Schrozberg
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,2Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Sanierungsschwerpunkt Umstrukturierung
von wohnunvertraglichen Nutzungen

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

* Geplante Umsiedelung in Gewerbegebiet ,,Herdwiesen*

* Geplante innerortliche Nachverdichtung mit Wohnen
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Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale MafSnahmen-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. fur Spielen
* Baume fur Schatten, bessere fuRlaufige Durchwegung
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Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Geplante kommunale MaRnahmen- Sanierungsschwerpunkt ErschlieSung

Sanierung der Wohn- und Anliegerstrafien

 Neuem Oberflachenbelag

 Absenken der Bordsteine

 Tempo 30 km/h in den Wohn- und Anliegerstrafden

- mehr verkehrliche Sicherheit und mehr Barrierefreiheit
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,2Stadtebauliche Ziele (Neuordnungskonzept)

Sanierungsschwerpunkt private Gebaude

* Anpassung an den Klimawandel durch energieeffiziente Sanierung im
Bestand.

* Modernisierung fur nachhaltiges Bauen und zukunftsfahiges Wohnen

* Schaffung von qualitatsvollem, dem heutigen Standard entsprechender
Wohnraum durch umfassende Erneuerung
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,Mafsnahmenkonzept

nach Oberstetten
u. Weikersheim

STEG

MaRnahmenkonzept

Bereich "Nord* ca. 16,75 ha
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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
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Stadt
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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 benétigt die Stadt Kenntnisse
Uber folgende Vorhaben/Rechtsvorgange:

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

» Grundsticksverkehr (Kaufvertrage, Teilungen, Baulasten, Erbbaurechte, Grund-
schuldrechte)

16
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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.

17
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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

19
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Nicht forderfahig Mal3nahmen

» Reine MalRnahmen auf dem Grundstick, Freiflachengestaltungen (z. B. Hof- und
Gartengestaltung)

» Reine Schonheitsreparaturen

» Unterlassene Instandsetzungen

» Luxusmodernisierungen

» NeubaumalRnahmen

= Nicht vertragskonforme Malinahmen

= MalRnahmen, die ohne schriftliche Vereinbarung begonnen wurden

20
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Mindeststandards

» Beseitigung aller erkennbaren baulichen Mangel (Dach, Fassade, tragende Bauteile) in
einer umfassenden Sanierung (mind. 3 Gewerke)

» Herstellung einer ausreichenden Isolierung/Warmedammung an der Fassade, den
Fenstern und im Dachbereich

» Einbau eines umweltfreundlichen, energiesparenden (zentralen) Heizsystems, ggf. unter
Einsatz alternativer Energietrager bzw. Techniken

» Jede Wohnung muss einen eigenen \WWohnungsabschluss erhalten
» Einbau einer modernen Sanitaranlage mit zentraler Warmwasserbereitung
= Samtliche Installationen sind an heutige Anforderungen anzupassen (insbes. Elektro)

» Erneuerungsmalinahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu dienen
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FOorderung privater Erneuerungsmafnahmen

» Modernisierung Wohngebaude / im Wohnbereich 30 %
= Modernisierung von Gewerbe oder Nebengebaude 30 %

= |n Einzelfallen kann eine Anderung der Férdersumme z.B. durch Deckelung beschlossen
werden
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Forderbeispiel private Erneuerungsmaflinahme

ERNEUERUNG
HAUPTGEBAUDE

N\

max. 30 % der berick. Kosten

| Eigenanteil 70.000 €
(Abschreibung EStG)

Stadt Schrozberg 40 %

E‘?rder}ﬂng topo, 12:000€
- 3(')955‘5%”"” °  Bund/Land 60 %
: 18.000 €
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FOorderung von Eigenleistungen

Nur bei Erneuerungsmaflinahmen

Schriftlicher Nachwels notwendig
(Auflistung)

Die Eigenleistung wird mit aktuell € 12,--/h
berechnet und kann bis maximal zu 15 %
der sonstigen bericksichtigungsfahigen
Kosten anerkannt werden.

Arbeitsleistungen, die zur Durchfihrung der
Erneuerungsarbeiten vom Eigentimer
selbst oder von seinen Angehdrigen
erbracht werden

STEG

83
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FOorderbedingungen — Private Mal3nahmen

Private Erneuerungsmafinahmen (Baumaf$nahmen, § 148 BauGB)

Besonderheit in Schrozberg:

Eine Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten an Geb&auden, fir die
bereits im Rahmen des Sanierungsgebiets Schrozberg ,Innenstadt oder frUherer
Sanierungsgebiete Fordermittel ausbezahlt wurden, ist im Einzelfall zu prifen. Eine
Doppelférderung von Gewerken ist grundsatzlich ausgeschlossen

25



FOorderung privater Ordnungsmafnahmen
= Abbruch Kostenforderung mit/ohne Nachfolgebebauung 100 %

= Kkeine Entschadigung des Gebauderestwerts

= In Einzelfallen kann eine Anderung der Férdersumme z.B. durch
Deckelung beschlossen werden

Fur private Ordnungsmafnahmen muss in Ubereinstimmung mit den
Sanierungszielen eine Nachnutzungskonzeption vorhanden sein.

Abweichungen bei der Forderung sind im Einzelfall mit Zustimmung des
Gemeinderates zulassig.
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In 7 Schritten zum sanierten Gebaude

1) Kostenloses Beratungsgesprach mit der STEG

2) Gestalterische Abstimmung, Abstimmung der geplanten/
umzusetzenden MalRnahmen und Einholen von Kostenvoranschlagen

3) Berechnung der Férderndhe, Vorbereitung Vereinbarung

4) Unterzeichnung einer Vereinbarung zwischen Ihnen, der STEG und
der Stadtverwaltung. Jetzt kann die Baumaf3nahme beginnen!

5) Durchfihrung der Bauarbeiten und Sammlung aller bezahlten
Rechnungen, eine Abschlagszahlung auf die vereinbarte
Fordersumme ist moglich

6) Schlussabrechnung, Ausbezahlung der Schlussrate und Beantragung
einer Steuerbescheinigung
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Gestaltungshinweise die STEG

Wie saniere/ baue ich ortsbildtypisch?

Farbe der Dachziegel

» Glanzende Dachziegel (engobiert, glasiert) sind NICHT erwlinscht!

Quelle: http://www.krium.de/glasiert-oder-engobiert-die- Quellé: http://kam merér—dach.de/twg189/index.php?twg_album

dachziegelauswahl/; Abruf am 11.04.2019 =STEILDACH&twg_show=Nelskamp+Reformziegel+R13S+Anthrazit
grau+engobiert+-+Doldenh%E4usle%2C+Rohrbach+5.jpg; Abruf am
11.04.2019
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Gestaltungshinweise die STEG

Wie saniere/ baue ich ortsbildtypisch?

Fassadenfarbe

» Zuruckhaltende, helle Farben

30



Gestaltungshinweise STEG

Wie saniere/ baue ich ortsbildtypisch?

= Grundsatzlich gilt: Weniger ist mehr!
= Es geht nicht darum, Ihnen etwas vorzuschreiben!
» Das Ortsbild und das Gemeinwohl stehen im Vordergrund!

= Sprechen Sie uns an, wir beraten Sie gern!

31






Weiteres Vorgehen die STEG

- Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

» Sanierungsauftakt
Infoveranstaltung fur Eigentimer

» Sanierungsdurchfihrung
Planerische Zielfortschreibung, finanzielle Abwicklung, éffentliche und private
Baumalnahmen, Ordnungsmal3nahmen, Erschlie3ungen

» Aufhebung des Sanierungsgebiets

33
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Riickfragen?

34
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Vielen Dank

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Bahnhofstral3e 7- 74072 Heilbronn
07131 — 9640-0
heilbronn-steg@steg.de

steg.de
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