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Verfahrensdaten

»  Bewilligungszeitraum

» Bewilligter Férderrahmen
Anteil Bund/Land 60%
Anteil Gemeinde 40%

01.01.2018 bis 30.04.2027

1.166.667 Euro
700.000 Euro
466.667 Euro

STEG



die STEG

Zeitlicher Ablauf

Okt. 2017 Antragstellung Sanierungsmaflnahme ,Adolzfurt"

Phasel e Aufnahme in Bund-L&nder-Programm ,LRP*
@ Kleinere Stadte und Gemeinden

Sommer/ Vorbereitende Untersuchungen ,,Adolzfurt*
Herbst/

Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Winter Veroffentlichung des Beschlusses zur Einleitung der VU

2018

Phase 11

Beteiligtenversammiung
Bestandsaufnahme und Analyse, Beteiligung der TOB

25.04.2019

Prasentation der Ergebnisse der VU

25.04.2019 Satzungsbeschluss
10.05.2019 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

ﬂ Sanierungsdurchfiihrung

Phase IV 2027

Phase I11




STEG

Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

verpflichtet die Kommune zur Durchfuihrung
der vorbereitenden Untersuchungen vor der
formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes

Ist die Gewinnung von entsprechenden
Beurteillungsgrundlagen fur die anstehende
Sanierungsmal3nahme

1. der Notwendigkeit der Mal3nahmen

2. der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhéaltnisse und Zusammenhéange

3. der Ziele der Sanierung

4. der Durchflhrbarkeit der Sanierung



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen STEG

Inhalte der Vorbereitende Untersuchungen

» Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande
» Befragung der Beteiligten (Fragebogen)

» Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

» Untersuchung der Durchfiihrungsmaoglichkeiten

» Grundzige zum Sozialplan

» Stadtebauliches Neuordnungskonzept

» Detalllierte Kosten- und Finanzierungsutbersicht (KuF)

Schriftlicher Ergebnisbericht mit Vorstellung im Gemeinderat
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (8 142 BauGB)
Ortstibliche Bekanntmachung (8 143 BauGB)

10



die STEG

Analyse der Bestandssituation

11



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
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die STEG
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Analyse des Gebietes auf
» funktionale,

» strukturelle,

> raumliche,

» bausubstanzielle und

» soziale Missstande

Ziel:
Feststellung der stadtebaulichen Missstande im
Untersuchungsgebiet

13



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Stadtebauliche Missstande

Strukturelle
Missstande

Potenzialflache

Funktionale
Missstande

Funktionale Ortsdurchfahrt Undefinierte Wegverbindung



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Stadtebauliche Missstande

Raumliche

Missstande,
Ortsbild

Ortskern Ortsdurchfahrt

Bauliche

Missstande

Bauliche Méangel Bauliche Mangel ) 16



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Stadtebauliche Missstande

Gebaudezustand Hauptgebaude Nebengebaude

Neu/neuwertig 17 10,5 % 19 23,75 % — Kein Sanierungsbedarf
Geringe Méangel 39 24,1 % 26 32,5% — Geringer Sanierungsbedarf
Erhebliche Mangel 72 44,4 % 16 20 %

— Erheblicher Sanierungsbedarf

Substanzielle

. 34 21 % 19 23,75 %
Mangel

Summe: 162 100 % 80 100 %

17



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Bauliche und
energetische Mingel

l:l Mangel In der Bausubstanz
- kelne Mangsl

l:l Mangel In der Bausubstanz
- geringe Mangsl

( - Mange! In der Bausubstanz
, - emealiche Mangel

- Mange! In der BausunsanT
- subsianzielie Mangel

Stand: 102018

% Sonstiges
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L'" niach Daben- und Kartendienst der LUEW (2015)

f! Halestelle Bus
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e emaltenswenes Ganaude
5;.-' Prafai nach §5 2 und 28 DSCNG

)y T

4
Parkplatz
A |:| Full-ung Radweg

Kuiturdenkmal nach §§ * und 23 DSchG
- Gebdude, Bautelle, Freifdche

die STEG

D
i STEG

Abgrenzung

ﬁ Abgrenzung der Vorberaitangs Unfersushungan
Im Bersich "Adalzfwr” ca. 11,29 ha

Funktionale Mingel

Konfillibereich Verkshr:

petanzial M7 sl Varle hesleiralmes, ke akhie Quensga wghchikal

ll—l Gefahricher Kreuzungsbereich
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Strukturelle Mangel

l:l Tedleerstand/ Leerstana’ Umnuzungspatenziali
Prifung Aboruch

l:l minderganutzte Flachan Innesdriiche
Patenziamache Nachverdichung

Réaumliche Miangel/ Ortshild

@ Eingesngte Lage

l:l Mangel Im Fassadenbereich

lzl Unpassender Baukdrper untypische Fomensprache
l:l Verslegelte Fiache

l:l gemangz! Im Erschilefung

w Fehlende Rawmkante

Gemeinde

Bretzfeld
Ortsteil Adolzfurt

Integriertes Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
"Adolzfurt”

STADTEBAULICHE MISSSTANDE
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die STEG

Ergebnisse der Beteiligung
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Ergebnisse der Beteiligung

Befragung der Beteiligten — Rucklauf

> 54 %
» recht gute Beteiligung

Baujahr des Hauptgebaudes

25%

N
W
<)

7 200

20%

16%
15%
15%

11%

10% +—9%

) :I i
0% - - - ﬂ -

vor 1651- 1851- 1919- 1951- 1976- 2001 -
1650 1850 1918 1950 1975 2000 2018

die STEG

Nutzung des Gebaudes

54 % Wohngebaude
8 % Wohn- und Geschaftsgebaude

10 % Wohngebaude mit
Nebengebaude

8 % Betriebs-/Geschaftsgebaude
10% nur Nebengebaude
z.B. Garagen
10 % sonstiges, z.B. unbekannt

20



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Ergebnisse der Beteiligung

die STEG

Bewertung des Hauptgebaudes durch die Eigentimer

»y Gebaudezustand

Warmedammung

Fassade (n=78) 18% 20%

Warmedammung
Dach (n=74)

22% 24%

|
1

Zugangs- /

AuBenbereich (n=80) 55%

10% ls%

Fassade /

Mauerwerk (n=80) 36% 20%

Dach /

Dachstuhl (n=81) 34%

|

10% qz%

0% 20% 40% 60% 80%

100%

Eguter Zustand Ogeringe Mangel Odeutliche Mangel B substanzielle Mangel
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Ergebnisse der Beteiligung

Bewertung des Hauptgebaudes durch die Eigentimer

)

Wohnungszustand

Heizung (n=101)

Elektro (n=29)

Fenster (n=101)

Sanitar (n=101)

Grundriss (n=101)

0%

m guter Zustand

|

59%

58%

28%

TR
20% 40% 60% B0% 100%
dgernge Mangel msubstanzielle Mangel

die STEG
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Ergebnisse der Beteiligung

Absichten der Eigentimer

Es ist keine Veranderung am Gebaude H 220
gewiinscht 17

Es ist keine Veranderung am Gebaude |

notwendig 19%

Ich habe Interesse das Grundsttick durch
Zuerwerb zu vergrof3ern - 10%
Ich mochte das Gebaude / Grundstlick
verkaufen -

Ich modchte das Gebaude bzw. Gebaudeteile
abbrechen

Ich mochte anbauen _ 12%

| 16%

Ich mochte das Gebaude modernisieren | 43%
NN N N B
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Modernisierungsbereitschaft der Eigentumer (n=83) Mehrfachnennungen mdéglich!
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen STEG

Ergebnisse der Beteiligung

Berlicksichtigung von Anregungen im weiteren Verfahren:

» Verkehrssituation (Querungshilfen, Parkdruck etc.)
» Bericksichtigung von Naturschutz (Artenschutz, Gehdlzerhalt etc.)

24



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen STEG

Anhorung der Trager offentlicher Belange (TOB)

» Befragungszeitraum: 21.08. bis 12.10.2018
> Angeschriebene TOB: 31
» Ruckmeldungen: 16
» Davon ohne Einwande oder Anmerkungen: 8

» Es wurden keine Anmerkungen oder Hinweise gegeben, die zum jetzigen
Zeitpunkt relevant sind

» Es wird grundséatzlich um Einbeziehung bei weiteren Planungen gebeten
» Es liegen keine Bedenken zur Sanierungsmal3nahme vor
» Angaben im Neuordnungskonzept bertcksichtigt bzw. nachrichtlich tbernommen:

* Hochwasserflachen HQ100 und HQextrem

« Bau- und Kulturdenkmale und Priffalle des Denkmalschutzes inkl.
archaologischer Kulturdenkmale und Prfflachen

 Altlastenstandorte 25



die STEG

Sanierungsziele und
MafSnahmenkonzept

26



Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen STEG
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

Beerztelder Stealle I 4

Lupe Wachholderweg/ Talstralde

28



die STEG

Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
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Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen die STEG

I B
- STEG

Abgrenzung

Abgrenzung der Vorberefienden Unizrsuchungen
“Adotzhurt” ca. 11,25 ha

[
Sanlerungsgeblet "AdoliziurT ¢ 8,98 ha

Gebdude

ohne Vesanganing

Modemislienung / Instandsetzung
- geninge Intensitst einsenl. energeticehs Sanienung

- Modemisienung | Instanasetzung
- durchgrafenda Intensiat einschi. energatische Sanlerung

I:I GebSude Umnutzung
Prifung AbbIUch Atruch

m Kulturdenkmal nach &5 2 und 28 DSchG
= | - Gebiude, Bautsile, Frefifohe

Priffail nach §5 2 und 28 DSEG
erhakensweries Geblude

Grundstiick / Erschliefung

neu 2u gestatender Siralen- und Flatzraum
mit GEDAUdEvorbensich

@ besonderer Gestaliungsbersich / Platz /
Aurwertung ger ALFentharsqualiiat

[ —
Aufwertung der Fullwegevernindung

Grnderwert

D Gndslcksneuornung

Flache / Gedauds Im Eigentum Gemeinde
- ohne Ersenliefungsnacne

I:I Aulwestung der Grinoersiche

Sonstiges

l/ o Honturinie’ Oberiutungsnache He + HEwe
A reach Daten- und Kartenchenst der LUBW [2018)

Gemeinde

Bretzfeld
Ortsteil Adolzfurt

Integriertes Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
"Adolzfurt”
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STEG

Sanierungsgebiet und
Sanierungssatzung

34



Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung

die STEG

/; . -| Gemeinde
F Y Bretzfeld

Ortsteil Adolzfurt

- Stadtebauliche Emeuerungsmalnahme

"Adolzfurt”

}|  FORMLICHE FESTLEGUNG

Harupigmechl Bstelin




Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung

Abwagung der Verfahrenswahl

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahme
8§ 136 ff. BauGB

Ziele

MaRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet;
Wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung

Gemeindliches
Vorkaufsrecht

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

Grundbucheintrag

Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

Enteignung

Enteignungsvoraussetzungen (8§ 88 BauGB)

Genehmigung

steuerliche
Erleichterungen

Finanzierung aus
Wertsteigerungen

Steuerliche Absetzbarkeit (§ 7h, 8 10f, 8 11a EStG)

Forderung

Stadtebauférderung

die STEG
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Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung STEG

Abwagung der Verfahrenswahl

Das umfassende Sanierungsverfahren ist dann zu wéahlen, wenn
wesentliche Bodenwerterndhungen erwartet werden konnten.

u. a. aufgrund von

)

)

)

)

Verbesserungen in Lage und Struktur des Gebietes
deutliche Aufwertung des Erschlielfungszustands
Anderungen der Art und/oder des MafRes der baulichen Nutzung

erstmalige Bebauung bisher unbebaubarer oder mindergenutzter Grundstiicke

Das vereinfachte Verfahren kann nur angewandt werden, wenn

> wesentliche sanierungsbedingte Bodenwerternéhungen nicht erwartet
werden kdnnen

> Das vorrangige Sanierungsziel Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes ist

37



Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung STEG

Empfehlung: Sanierungssatzung im umfassenden Verfahren
unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach 8§ 152 — 156a BauGB

38



Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung

Durchfuhrungsfrist (§ 142 Abs. 3 BauGB)

Befristungsbeschluss
> Bewilligungszeitraum bis 30.04.2027
» Frist fur Durchfihrung bis 01.01.2033 (15 Jahre)

Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

» Eintrag in Grundbtcher mit Rechtskraft der
Sanierungssatzung

» Keine unmittelbare rechtliche Wirkung

» Informations- und Sicherungsfunktion bei
besitzverdndernden Vorgangen im Sanierungsgebiet

STEG
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Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung STEG

Genehmigungspflicht (88 144/145 BauGB)

» Bauvorhaben und Gebaudeabbriche
» Nutzungsanderung

»  Wertsteigernde Veranderungen am Grundstuck oder
baulichen Anlagen

» Grundsticksverkehr (Kaufvertrage, Teilung, Baulasten,
Erbbaurecht, Grund-/ Schuldrechte)

40



STEG

FOorderung privater Mal3nahmen

41



Forderung privater MafSnahmen

STEG

Forderfahige private Mal3nahmen

)

)

)

)

Modernisierung und Instandsetzung
— Verbesserung der Haustechnik
— Verbesserung der Wohnungen
— Energetische Verbesserungen

— Bautechnische Verbesserungen

Rickbau untergeordneter Gebaudeteile
Abbruch- und Abbruchfolgekosten

Umnutzung von Gebauden

(E® O
RO (YN
AN
A l=]2
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Forderung privater MafSnahmen STEG

Nicht forderfahige private Maldnahmen

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

» Reine Schonheitsreparaturen

» Unterlassene Instandsetzungen

» Luxusmodernisierungen

» Neubaumalinahmen

> Nicht vertragskonforme Mal3nahmen

» Mallnahmen, die ohne schriftliche Vereinbarung begonnen wurden

43



Forderung privater MafSnahmen STEG

Mindestbaustandards

» Beseitigung baulicher Mangel (Dach, Fassade, tragende Bautelle)

» 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 Wohnungsabschluss erhalten

» Einbau einer modernen Sanitaranlage mit zentraler
Warmwasserbereitung

»  Samtliche Installationen sind an heutige Anforderungen anzupassen
(insbes. Elektro)

» Erneuerungsmal3inahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu
dienen

44



Forderung privater Mafsnahmen die STEG

FOorderung privater Erneuerungsmalnahmen

> Modernisierung Wohngebaude / im Wohnbereich 25 %
» Modernisierung von Gewerbe oder Nebengebaude 25 %

> In Einzelfallen kann eine Anderung der Foérdersumme beschlossen
werden

45



Forderung privater MafSnahmen

die STEG

FOrderbeispiel private Erneuerungsmalinahme

ERNEUERUNG

HAUPTGEBAUDE ..
max. 25 % der beriick. Kosten
100.000 € X 90 N

| Eigenanteil 75.000 €
(Abschreibung EStG)

Gemeinde Bretzfeld 40 %

E;grentru'mer 100 % '
- 0

Bund/L %
5 € und/Land 60 %

| 15.000 €

46



Forderung privater MafSnahmen

Eigenleistung durch den Eigentimer

)

)

)

Nur bei Erneuerungsmalinahmen
Schriftlicher Nachweis notwendig (Auflistung)

Die Eigenleistung wird mit dem Mindestlohn
berechnet und kann bis maximal zu 15 % der
sonstigen bericksichtigungsfahigen Kosten
anerkannt werden.

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

STEG

Exgentimer

nnnnnnnnnnnnnnnn

uuuuuu

Summe bzw. Ubartrag
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Forderung privater MafSnahmen STEG

Steuerliche Beglnstigungen

Erh6hte Steuerabschreibung nach Einkommenssteuergesetz

» vermietete Gebaude und Gewerbeeinheiten (8§ 7h EStG)
jahrlich bis zu 9 % tber 8 Jahre,
danach 7 % Uber 4 Jahre.

» vermietete Baudenkmale (8 71 EStG)
jahrlich bis zu 9% Uber 8 Jahre,
danach 7 % Uber 4 Jahre.

» Aufwendungen flr selbstgenutzte Wohngebaude oder
Baudenkmale (8§ 10f EStG)
jahrliche Abschreibung zu 9 % uber 10 Jahre.

Voraussetzung: Schriftiche Sanierungsvereinbarung
+ Antrag Uber die Gemeinde!

48



Forderung privater Mafsnahmen die STEG

FOorderung privater Ordnungsmalfl3inahmen
> Abbruch Kostenforderung bei Nachfolgebebauung 100 %
» Entschadigungen des Gebauderestwertes nur in
Ausnahmefallen und nach vorheriger Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium
» Abbruchkostenférderung ohne Nachfolgebebauung 100 %
» keine Entschadigung des Gebauderestwerts

» In Einzelféllen kann eine Deckelung der Fordersumme 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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Forderung privater Mafnahmen die STEG

In 7 Schritten zum sanierten Gebaude

1) Kostenloses Beratungsgesprach mit der STEG

2) Falls erforderlich kostenlose Modernisierungserhebung durch unseren
Bautechniker

3) Gestalterische Abstimmung, Abstimmung der geplanten/
umzusetzenden Mal3inahmen und Einholen von Kostenvoranschlagen

4) Berechnung der Forderhohe, Vorbereitung Vereinbarung

5) Unterzeichnung einer Vereinbarung zwischen lhnen, der STEG und der
Gemeinde. Jetzt kann die Baumalinahme beginnen!

6) Durchfihrung der Bauarbeiten und Sammlung aller bezahlten
Rechnungen, eine Abschlagszahlung auf die vereinbarte Férdersumme
maoglich

7) 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 erwlnscht!

Quelle: http://www.krium.de/glasiert-oder-engobiert-die- Quelle: http://kammerer-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

» Zuruckhaltene, helle Farben
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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!
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Weiteres Vorgehen die STEG

- Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

» Sanierungsauftakt
Infoveranstaltung fur Eigentimer

« Sanierungsdurchfihrung
Planerische Zielfortschreibung, finanzielle Abwicklung, dffentliche und private
Baumal3nahmen, Ordnungsmal3inahmen, ErschlielRungen

* Abrechnung
» Aufhebung des Sanierungsgebiets
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die STEG

Riickfragen?
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die STEG

Vielen Dank

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

steg.de
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