Stadt Herbrechtingen

Sanierung ,Ortskern Ost“

Information Uber die Grundlagen der Stadtebauforderung

BlUrgerinformationsveranstaltung am 10.05.2023, 18:00 Uhr

Referentinnen: Lisa Kieferle & Sophia Ungerer — Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS)
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Aktueller Stand zum zukinftigen Sanierungsgebiet
_Ortskern Ost”

Vorstellung der Grobanalyse ,,Ortskern Ost” und Ortsbegehung mit dem MLW, RP Stuttgart, der

Oktober 2021 J
Ober Stadt und der WHS
Oktober 2021 Neuaufnahmeantrag in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung v
28.06.2022 Aufnahme der Mallnahme in das Landessanierungsprogramm v
21.07./04.08.2022 Beschlussfassung zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen v
bis April 2023 Beteiligung der Trager offentlicher Belange v
bis 10./14.05.2023 Befragung der Eigentiimer, Mieter und Pachter v
30.03.2023 Beschluss Uber die Festlegung von Férdergrundsatzen v
10.05.2023 Blirgerinformationsabend im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen v
) Fertigstellung des Ergebnisberichts zu den vorbereitenden Untersuchungen und
anschlief$end o )
Vorstellung der Ergebnisse im Gemeinderat
) Satzungsbeschluss zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets und 6ffentliche
anschlieBend . . ;
Bekanntmachung, Erarbeitung und Bekanntmachung der Fordergrundsatze
woh.n.en heif3t ..
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Aktueller Stand zum zukinftigen Sanierungsgebiet
_Ortskern Ost”

FORDERRAHMEN = 1,6 MIO € = Bewilligungszeitraum: 01.01.2022
bis 30.04.2031 > Verlangerung
moglich

Kommunaler = Forderung im
el Landessanierungsprogramm (LSP)

40%

Finanzhilfe

Bund / Land

60% = |m Rahmen eines
Aufstockungsantrags ist eine
Erhdhung des Férderrahmens
moglich
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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* Die finale Abgrenzung des zu-
kiinftigen Sanierungsgebiets
wird im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen
erarbeitet.

* Die Festlegung der Abgrenzung
erfolgt durch Gemeinderatsbe-
schluss bei der féormlichen Fest-
legung des Sanierungsgebiets.

* Eine spatere Erweiterung des
Sanierungsgebiets ist ebenfalls
durch Gemeinderatsbeschluss
moglich.



Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Ziele der vorbereitenden Untersuchungen

Untersuchung zum Nachweis der Erhebung der sozialen, strukturellen Untersuchung nachteiliger
Notwendigkeit der Sanierung und stadtebaulichen Missstande Auswirkungen auf die Betroffenen

Formulierung von Sanierungszielen und
Abwagung zur Wahl des
Sanierungsverfahrens

Darstellung der Durchfiihrbarkeit und Erhebung der Mitwirkungsbereitschaft
der Finanzierbarkeit der Betroffenen

=>» Schaffung planerischer und konzeptioneller Grundlagen
=» Voraussetzung zur formlichen Festlegung des zukiinftigen

Sanierungsgebiets
=» Erflillung der Vorgaben des § 141 BauGB
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen

Darstellung von Starken, Neuordnungskonzept
) y Darstellung der zu
Schwachen und fir das
. : erwartenden Ausgaben
Potentialen Untersuchungsgebiet
Aussagen zu Aussagen zur Aufbereitung der
kommunalen Gebaudesubstanz und Ergebnisse in Form von
Malnahmen zu den Nutzungen Texten und Planen
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Beteiligungsmdglichkeiten im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen

* Burgerinformationsveranstaltung am 10.05.2023

* Befragung der Eigentimer, Mieter und Pachter im Untersuchungsgebiet

Befragungsbogen

Ihre Angaben beziehen sich auf das Grundstiick

* Erhebung von Aussagen
Stralie f Heusnummer (Lage des Grundstucks)  Flurstucks-Nummer (eventuell mehrers)
1. Sind Sie Eigentumer oes oben eingetragensn Grundsticks?

* zum Untersuchungsgebiet

o0 (OO

e zum Gebaudezustand und dessen Nutzung

e zur Mitwirkungsbereitschaft in der zuklinftigen Sanierung
e zu Anregungen fur die Sanierungsdurchfihrung

: e"
ooon | oooooood O

=>» Teilnahme bis zum 10./14.05.2023 moglich (postalisch oder digital)

=» Daten werden nach strengen Datenschutzrichtlinien behandelt

1y o o o [
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Mogliche Malinahmen im Untersuchungsgebiet

Modernisierung privater
Gebaude

ggf. Gebaudeabbriiche und
Grundstucksfreilegungen

Aufwertung des 6ffentlichen

Raums
=
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Mogliche Sanierungsziele |

e Schaffung von Wohnraum
e durch Umnutzung, Modernisierung und Aktivierung von Flachen und leerstehenden

Immobilien
* Anpassung an den Klimawandel und 6kologische Erneuerungen
* Energieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Warmeschutzes und des

Energiebedarfs
* Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm und Abgasen

* Verbesserung, Ausbau und Vernetzung der griinen Infrastruktur
e Schaffung und Erhalt sowie Qualifizierung von multifunktionalen Grin- und Freiflachen

e Starkung und Erhalt der Funktionsfahigkeit des Zentrums
e attraktives Stadtzentrum, Ankunftsort und Mobilitatsdrehscheibe

e Sicherung und Erhalt stadt- und ortsbildpragender Gebaude
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Mogliche Sanierungsziele |l

* Sicherung und Verbesserung des sozialen Zusammenhalts und der Integration
* Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbestandes sowie des Wohnumfeldes in Wohnquartieren
mit negativer Entwicklungsperspektive und besonderem Entwicklungsbedarf
e Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel
 Mallnahmen zur Erreichung von Barrierefreiheit bzw. -armut im 6ffentlichen Raum
* MalBnahmen zum generationengerechten Umbau von Wohnungen

* Neustrukturierung und Umnutzung
* insb. leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen und baulich vorgenutzter Brachflachen
* insbesondere bisher landwirtschaftlich genutzter Gebaude und Liegenschaften
e Starkung anderer Nutzungen, z. B. Wohnungsneubau, Gewerbe und hochwertige Dienstleistungen
* Aufwertung des offentlichen Raumes und des Wohnumfeldes

Die Sanierungsziele konnen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und im Laufe der
Sanierungsdurchfihrung angepasst und weiterentwickelt werden.
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

BUrgerdialog |: Verortung von Starken und
Schwachen

* Bitte verorten Sie die aus lhrer Sicht
wichtigsten Starken und Schwachen auf dem
grolRformatigen Abgrenzungsplan.

Grolformatiger
Abgrenzungsplan
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 Bitte halten Sie die farbigen Notizzettel bereit.
Flllen Sie diese gerne schon aus, bevor Sie
sich an die Stellwande begeben.

 An der Stellwand werden die Moderatorinnen
die Beitrage verorten und anpinnen.

‘ Schwache XY ...

‘ ca. 15 Minuten / \
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

BUrgerdialog II: Themenfelder

* Welche konkreten MaRnahmen sind
aus lhrer Sicht in den
Themenfeldern notwendig?

Wie schatzen Sie den Status Quo
ein?

Bauen und
Wohnen

Kulturelles
und Freizeit

Mobilitat

* Nutzen Sie die bereitliegenden Umwelt und
Notizzettel, um Ilhre Meinung zu % Energie

Soziales Nah-

Miteinander

g versorgung
erlautern.
* An den Stellwanden werden die
Moderatorlnnen lhre Beitrage
ordnen und festhalten.
= [
ca. 10 Minuten je Stellwand - == T = =
(insg. ca. 30 Minuten) e e e
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Wistenrot

Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Wahl! des anzuwendenden Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung, welches der Verfahren fiir das
Sanierungsgebiet zu wahlen ist, muss aufgrund der
Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation
und des Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Vereinfachtes Klassisches
Sanierungsverfahren Sanierungsverfahren

wohnen heif3t
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Pflichten der Eigentiumer im Sanierungsgebiet |

* Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange (§ 144 BauGB)
* Notwendigkeit einer schriftlichen Genehmigung fur:
* bauliche Veranderungen von Gebauden (oder Gebaudeteilen)
* Nutzungsanderungen von Gebauden
* Veraullerungen von Gebauden
e Grund: Einhaltung der Sanierungsziele

e Sanierungsvermerk im Grundbuch
* Ldschung des Vermerks nach Abschluss der Sanierungsmalinahme
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Ptlichten der Eigentimer im Sanierungsgebiet ||

* Vorkaufsrecht der Kommune (§ 24 BauGB)
e Grund: Sicherung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begriindung)

» Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhiltnissen (§ 182 bis 186 BauGB)
e Grund: Verwirklichung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begriindung)

* Erhebung von Ausgleichsbetragen (§ 154 bis 155 BauGB)
* Anwendung nur im umfassenden / klassischen Verfahren
* Bezugsgrolle: Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
* Ermittlung durch Gutachten, Bagatellgrenze moglich
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Fordermoglichkeiten fur private Malknahmen |

Schaffung und
Reaktivierung von
Wohnraum

Modernisierungen und

energetische
Aufwertungen

Sicherung der
Bausubstanz und

ortsbildpragender
Gebaude
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Fordermoglichkeiten fur private Mallhahmen |l

| EracHcTTeN Nicht forderfahig sind:
- Sl * reine InstandsetzungsmaBRnahmen

Dammung

* Luxusmodernisierungen
Einrichtungsgegenstande
e * Werkzeuge und Baumaschinen

und Dammung - g . Malerarbeiten/
der Fassade ar & A Bodenbeldge . ) .
y Ry i * Bauleistungen, die vor Abschluss einer

Modernisierungsvereinbarung

2 \- erbracht wurden
. ‘ Elektroarbeiten

Erneuerung i Ausbau

von Roll- und - Dachgeschoss/
Fensterladen . o™ Innenausbau

Erneuerungder [
S i, i Erneuerung der * Vorhaben, die bereits durch andere
Dammungder | Heizungsanlage Programme gefordert wurden /
Kellerdecke werden
woh.n.en heif3t .‘
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Dachsanierung

Photovoltaikpflicht seit 2022/2023

Wustenrot Haus- und Stadtebau

Gilt fir Neubau und Sanierung Bestandsgebaude

Alternative = solarthermische Anlage zur Warmeerzeugung /
Kombination

Forderung durch z. B. KfW moglich

Eine PV-Anlage mit Speicher ist grundsatzlich forderfahig,
aber nicht bescheinigungsfahig

= Voraussetzung: Keine Einspeisung ins offentliche Netz = keine
Vergutung

= Sofern anderes Forderprogramm in Anspruch genommen wird
- keine Forderfahigkeit

AusschlielSliche Férderung der PV-Anlage nicht moglich, da
dies nicht den Tatbestand einer energetischen GesamtmalR-
nahme erfillt
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wustenrot G j

FORDERUNG e mdindidh
vor Bune, Laraem une

HERBRECHTINGEN

Solarthermie

* Umwandlung der Sonnenenergie z. B. durch
thermische Solaranlagen in nutzbare
thermische Energie

= Solarthermie ist forder- und bescheinigungs-
fahig



Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Voraussetzungen und Beispiele fur private
Malsnahmen |

v" Das Gebaude / Grundstiick befindet sich im Wohnhaus Vaihingen a.d.E.  Vorher-Nachher-Vergleich
Sanierungsgebiet. , T

v" Mit der MaRnahme wurde noch nicht
begonnen.

v" Die MalBnhahme entspricht den Sanierungs-
zielen.

v" Die MaRnahme ist wirtschaftlich vertretbar und
zugig durchzufihren.

Backhaus in Schénbronn Vorher-Nachher-Vergleich

v" Die Finanzierung der MaRRnahme ist gesichert.

v" Fordermittel stehen ausreichend zur Ver-
flgung.

v Es wird eine Vereinbarung mit der Stadt
geschlossen.
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wustenrot STADT jgwaa

Wustenrot Haus- und Stadtebau S i HERBRECHTINGEN

20



Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Voraussetzungen und Beispiele fur private
Malsnahmen |l

Bei ModernisierungsmalRnahmen zusatzlich:

v" Es handelt sich um eine umfassende
Mafldnahme.

v Alle wesentlichen Mangel werden beseitigt. GrofSes Haus in Gomaringen: ~ Vorher-Nachher-Vergleich

v Es erfolgt eine Gestaltungsabstimmung mit der
Stadt.

v Das Gebaudeenergiegesetz wird berlcksichtigt.
v" Es liegt keine Doppelférderung vor.

7]

=
Jl ﬂ -l\.‘ll X : )
AT

Bei Ordnungsmalinahmen zusatzlich:
v Das Gebaude ist nicht denkmalgeschitzt.

v Es erfolgt eine Gestaltungsabstimmung mit der
Stadt.

woh.n.en heif3t ..
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Forderzuschuss fur private Mallinahmen

* Grundlagen
* Die Forderung wird als Zuschuss gewahrt
e Grundlage sind die Stadtebauforderungsrichtlinien und die Fordergrundsatze der Stadt Herbrechtingen
e Die Fordergrundsatze muiissen noch erarbeitet und beschlossen werden

* Beispielrechnung
* Modernisierung eines Gebaudes mit berlicksichtigungsfahigen Kosten von 100.000,00 €
e Fordersatz i.d.R. maximal 35 %, ggf. mit Forderobergrenze

r
I
| Fordersatz 15 % 15.000,00 € [ 6.000,00 € 9.000,00 €
: Fordersatz 20 % 20.000,00 € | 8.000,00 € 12.000,00 €
| Fordersatz 25 % 25.000,00 € : 10.000,00 € 15.000,00 €
Fordersatz 30 % 30.000,00 € l 12.000,00 € 18.000,00 €
¥ & ® N & B B ® ® B B ® §B B § °® §®B ®B § |
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Erhdhte steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Beispielsrechnung Modernisierung

Gesamtkosten Die Stadt zahlt die Zuschiisse an
Modernisierung den Eigentimer gem. Baufortschritt,
vertraglicher Vereinbarung und nur auf
I 100.000 € Basis der tatsachlich investierten
Kosten aus.
Nicht beriicksichtigungsfahige L ey
Kosten (z. B. Kiiche, andere Beruckaﬁ:}t;g::gsfahge O
Forderprogramme)
I 10.000 € I 90.000 €
Kosten fur Eigentimer Zuschuss z. B. 25 %
[ 67.500 € — 22.500 €
40 % 60 %
Steuerliche Abschreibungen Kommunaler Eigenanteil Forderung durch Land
| 8§8§7h, 10f 11a EStG 9.000 € — 13.500 €
wohnen heif3t
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Beispielsrechnung Abbruch

Abbruchkosten (beispielhaft) 100.000 €

Bericksichtigungsfahige Kosten (beispielhaft) 100.000 €

Rechnerischer Zuschuss (100 % der 100.000 €
bericksichtigungsfahigen Kosten)

Gedeckelt (Beispiel) 50.000 €
Tatsachlich bezahlte berilicksichtigungsfahige  100.000 €
Kosten ET

Beispielhafter ausbezahlter Zuschuss an 50.000 €

Eigentlimer (max. 100 %, gedeckelt)

woh.n.en heif3t .‘
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Wustenrot Haus- und Stadtebau

Kostenschatzung, Angebote von Handwerkern

Ggf. abzgl. nicht forderfahiger Kosten (z. B. Baugrubenaushub fir
Neubau)
Bei anschlieBendem Neubau, sonst 50 %

Wird vorab im Rahmen des Vertrags vereinbart, maximaler Zuschuss

Nachgewiesen durch Rechnungen/Zahlungsbelege

Zuschusse werden nur fir tatsachlich nachgewiesene Kosten gezahlt

25



Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Ablauf der umfassenden Modernisierung

'-
--
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Sanierungsgebiet , Ortskern Ost”

Weiteres Vorgehen

Juli / August 2022 bis Mai 2023

Einleitung der VU inkl. Bekanntmachung & Beteiligung der Eigentiimer, Mieter und Pachter &

Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Fertigstellung der vorbereitenden Untersuchungen & Erarbeitung der Férdergrundsatze Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets & Bekanntmachung

Sommer 2023 bis Friithjahr 2031

|¢

B Durchfiihrung von privaten MalRnahmen &
Durchfiihrung von kommunalen MalRnahmen

Information und Aktivierung der Eigentiimer

Ablauf des Bewilligungszeitraums Abrechnung der SanierungsmalRnahme

woh.n.en hteiﬁt t .‘{_J 1\
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Wustenrot Haus- und Stadtebau

Vielen Dank fur Ihre Teilnahme!

Bei Fragen sind wir gerne erreichbar.

Inre Ansprechpartner:

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Frau Lisa Kieferle Frau Sophia Ungerer
Tel.: 07141 16-757326 Tel.: 07141 16-757317
lisa.kieferle@wuestenrot.de sophia.ungerer@wuestenrot.de
a
Eéﬁz‘fi‘iﬁw‘t STADT 1 inlich

HERBRECHTINGEN
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