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Gemeinde Empfingen

Sanierungsdurchfihrung
Gebiet ,,Ortskern IlI*
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Empfingen die STEG

Agenda

" Sanierungsgebiet ,Ortskern II*

" Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
" Wichtige Rechtsvorschriften

" FOrderung privater Eigentumer

" Vorgehensweise, wenn Sie Mal3nahmen planen
" Sanierungsbeispiele

" Informationen / Ansprechpartner




Sanierungsgebiet ,,Ortskern IlI*

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen I die STEG

FOormlich festgelegtes Sanierungsgebiet
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Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet im Bereich
,Ortskern Il1*, ca. 3,80 ha

Gemeinde
Empfingen

Stadtebauliche
Erneuerungsmafnahme
,Ortskern I11*

= FORMLICHE FESTLEGUNG




Empfingen I die STEG

Verfahrensgrundsatze fur Empfingen

" Programm Soziale Stadt

Bewilligungszeitraum 01.01.2017 — 30.04.2026
" Bewilligter Forderrahnmen 833.333 €
Land / Bund anteilig 60 % 500.000 €
Gemeinde Empfingen anteilig 40 % 333.333 €

" Verfahrensbeteiligte
Verwaltung und Gremien
BlUrgerinnen und Burger, Eigentiimer, Mieter, Pachter




Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

- Inhalt und Ablauf -

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen I die STEG

Vorbereitende Untersuchungen ,,Ortskern lII*
Rechtlicher Rahmen — Planungen — Beteiligung

8 141 BauGB verpflichtet die Kommune zur Durchfliihrung der
vorbereitenden Untersuchungen vor der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Ziel Ist die Gewinnung von entsprechenden
Beurteilungsgrundlagen fir die anstehende
SanierungsmalRnahme

hinsichtlich 1. der Notwendigkeit der MalRhahmen

2. der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse und Zusammenhange

3. der Ziele der Sanierung

4. der Durchfuhrbarkeit der Sanierung




Empfingen

Vorbereitende Untersuchungen ,,Ortskern lII*

Ablauf

Phase |

Phase Il

Phase Il

Phase IV

Sept. 2016
30.03.2017

13.06.2017
19.07.2017

Juli bis
September

November
2017

l

2026

die STEG

Antragstellung SanierungsmaBnahme ,,Ortskern Il

Aufnahme Bund-Lander-Programm Soziale Stadt

Vorbereitende Untersuchungen

Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligtenversammiung

Bestandsaufnahme und Analyse, Trageranhdrung
Befragung der Beteiligten

Prasentation der Ergebnisse

Satzungsbeschluss
Sanierungsmaflnahme ,Ortskern II*

Sanierungsdurchfihrung




Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

- Befragungsergebnisse -

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen

Befragungsergebnisse

Ziele der Befragung

" Erhebung der Einschatzung der
Beteiligten zu den (stadte-)baulichen
Defiziten im Untersuchungsgebiet

= Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft

Rucklauf

" 49 % (84 Gebaudekomplexe im Gebiet,
Rucklauf: 41)

" gute Beteiligung der Betroffenen

Vorbereitende Untersuchungen Empfingen

die STEG

die STEG

»Ortskern 111*
Vorbereitende Untersuchungen Empfingen die STEG
#Ortskern 1*
d I
Eigentimer:
StraBe + I
Vorbereitende Untersuchungen Empfingen die STEG

»Ortskern 11¥

béude- und Grund

StraBe + | ]

Falls sie eine Froge nicht beantworten kdnen, fahren Sie bitte mit der ndchsten Frage fort.

1. Gebaudealter Baujahr: [ |

2. Wie wird das Geb3ude genutzt?
[ Wohngebaude
'Wohn- und Geschiftsgebiude
'Wohngebiude mit angebautem Nebengebsude
Betriebs-/ Geschaftsgebaude
Nur Nebengebsude (Scheune, Garage)
|Sonstiges (bspw. unbebaut)

PR e |

3. Welche Mutzung befindet sich achlich im
Wohnnutzung Aanzahl wohnungen
|Gewerbliche Nutzung anzahl Batriebsstitten
Nebennutzung (2.B. Garage) ‘anzahl Einheiten

des 3
davon |eerstehend
davon leerstehend
davon |eerstehend

4. Wie viele PKW-Stellplze befinden sich auf dem Grundstiick?

Anzahl offene Stellpltze und Carports

5. Bitte bewerten Sie den Geb3udezustand,
(Bitte jeweilige Note eintragen)

B Weneehi Garagenstelipisze

1 = qut/neuwertig z.5. optische Unversehrtheit...
|2 = geringe ndngel z.5. notwendig,

|3 = erhebliche Mdnge! 2.5. aite Bauteile, Undichtigkeiten...
| = substanzielie Mange! 2.5 stark schadhafte Bautsile.

6. Eignet sich das Gebaude fiir altersgerechtes Wohnen?
Mindestens sine Wohnung ist hr gestaltet

Dach/ Dachstuhl
Fassade/ Mausrwerk
Fenster/AuBentiiren
Heizung/ Sanitar/ Elektro
Zugangs-/ AuBenbereich
Gesamteindruck

altersgerechtes Bad)

Mindestens eine Wohnung ldsst sich altersgerecht umbauen
Keine Wohnung ist altersgerecht gestaltet oder lisst sich altersgerecht umbauen
Ich bin mir unsicher und bendtige weitere Beratung

7. Welche Bauteile wurden bereits warmegedammt?

AuBenfassade komplett
Dach oder oberste Geschossdecke komplett
Kellerdecke oder Bodenplatte komplett
Fenster komplett

Hinweis zum Datenschutz:

teilweise im Jahr
teilweise im Jahr
teilweise im Jzhr
teilweise im Jahr
Bitte wenden!

Die Daten werden nur fiir die gemdf § 138

erhoben und nicht an Dritte

weitergegeben. Bei Fragen wenden Sie sich an: die STEG

SmbH,

r, Tel. 0711/21068-0

11



Empfingen I die STEG

Befragungsergebnisse
Gebaudezustand

60%

0 PR
°0% ® kaum Mangel

0 - '
40% L1geringe Mangel

30%

i erhebliche Mangel

20% .
’ ® substanzielle

Mangel

10%

0%

12



Empfingen die STEG

Befragungsergebnisse
Absichten der Eigentimer

9% 11%

M Verkauf

® Modernisierung und Umbau
330 2806 .1 Abbruch und Neubebauung

i Keine Veranderung

M Sonstiges

19%

" 47 % der Eigentumer moéchten ihr Gebaude modernisieren oder abbrechen
lassen.

" 33 % mochten keine Veranderungen an ihrem Gebaude vornehmen.

13




Empfingen I die STEG

Befragungsergebnisse
Bewertung des Wohnumfeldes

20
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14 ® Sehr gut
12 Gut
12 -1 Befriedigend
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Empfingen I dic STEG

Befragungsergebnisse
Bewertung des Wohnumfeldes

Die Sanierung der Ortsmitte ist...

...Dringend notwendig 33 %
... Teilweise notwendig 67 %
...Nicht notwendig 0%

Eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Zuge der Sanierung ist...

... wunschenswert. 68 %
... hicht gewunscht. 21 %
... hicht erforderlich 11 %

15



Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

- Analyse und stadtebauliche Zielsetzung -

Stadt.

Neu.
Denken.
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Grol3e des
Untersuchungs-
gebietes:

ca. 3,82 ha
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Abgrenzung der Vorberei
Il im Bereich ,Ortskern III*, ca. 3,82 ha

EG-Nutzung

Wohnen
- Offentliche Einrichtung
I:’ Dienstleistung
- Gastronomie

O oder vom Leerstand bedroht

d

Nebengebdude

vz | gemeindeeigene Flache

Gemeinde
Empfingen

Integriertes Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
,Ortskern III*

ERDGESCHOSSNUTZUNGEN

Hauptgeschéftsstelle
Stuttgart

OlgastraBe 54
70182 Stuttgart

Projekt Nr. 84582
19.04.2017/ ef



= Achdologische Kulturdenkmale gem.
§2 DSchG

Archéologisches Denkmal
riffall
olog n

Gemeinde
Empfingen
Integriertes Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
,Ortskern III*
DENKMALPFLEGERISCHER
WERTEPLAN
Hauptg fts
Stuttgal
Ol 54 Projekt Nr. 84582
70182 Stuttgart 13.11.2017/pie
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Abgrenzung

I g der V: i L
l im Bereich ,Ortskern IlI°, ca. 3,82 ha

Strukturelle Méngel

O mindergenutzes Gebaude/
| Leerstand/Umnutzungspotenzial

Raumliche Mangel/Ortsbild

Bauliche Mangel

ohne Méangel
geringe Mangel in der Bausubstanz

- erhebliche Méngel in der Bausubstanz

substanzielle Mangel in der Bausubstanz

Gemeinde
Empfingen

Integriertes Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen
,Ortskern I1I*

STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Hauptgeschaftsstelle
Stuttgart

OlgastraBe 54
70182 Stuttgart

Projekt Nr. 84582
13.11.2017/pie



Empfingen I die STEG

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
Wesentliche Sanierungsziele

" Reuvitalisierung des Ortskerns und Sicherung des Wohnbestandes
durch notwendige und umfassende Sanierungsmalinahmen bzw.
ortsbildgerechte Neubauten nach erfolgten Abbrichen

" Erhalt, Sicherung und Sanierung der fir Empfingen typischen
Strukturen

® Sanierung des Dachstuhls im Rathaus
" Ausdifferenzierung der Wohnangebote
" Reaktivierung der Leerstande

" Malnahmen der Verkehrsberuhigung in der Horber Stral3e
(Ortsdurchfahrt) bzw. passive LarmschutzmalRnahmen im Rahmen
der Sanierungsdurchfihrung

21



Wichtige Rechtsvorschriften

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen I die STEG

Wichtige Rechtsvorschriften
Sanierungsverfahren

" Durchfihrung im vereinfachten Verfahren nach dem BauGB

" Es gilt das Besondere Stadtebaurecht.
(88 136 bis 164 BauGB, Anwendung der 88 152 bis 156a BauGB
wird ausgeschlossen.)

Sanierungsvermerk nach 8143 Abs. 2 BauGB

" |n der Regel lautet die Eintragung im Grundbuch:
,Eine Sanierung wird durchgefuhrt".

" Nach Beendigung der Sanierung (Abrechnung und Aufhebung der
Sanierungssatzung) wird der Sanierungsvermerk geloscht.

Der Sanierungsvermerk dient als Hinweis an die Amter/Notare, dass

eine sanierungsrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

25



Empfingen I die STEG

Wichtige Rechtsvorschriften
Sanierungsverfahren

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach §144 Abs. 1 und 2 BauGB

insbesondere:

" Bau- und Abbruchvorhaben

" Privater und oOffentlicher Grundstticksverkehr

" Miet- und Pachtvertrage

" Bestellung eines das Grundstticks belastenden Rechts
" Teilung eines Grundstticks

" Bestellung einer Grundschuld

Sofern sie den Sanierungszielen nicht entgegenstehen,
werden Vorhaben genehmigt.

26



Forderung privater Eigentimer

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Wesentliche Voraussetzungen flr eine Forderung

" Das Gebaude befindet sich im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

" Die Sanierungsziele sind zu beachten und die MalRnahme ist
wirtschaftlich.

" Die MalRhahme wurde vorher mit der Gemeinde und der STEG
abgestimmt und ist zeitlich zu befristen.

" Das Alter und die Restnutzungsdauer des Gebaudes missen
mind. 30 Jahre betragen.

" Der Bauherr tragt das Bauherren- und das Finanzierungsrisiko und
muss das Projekt vorfinanzieren.

" Vor Baubeginn bzw. vor Abbruch ist eine schriftliche Vereinbarung
zwischen dem Eigentiimer und der Gemeinde abzuschliel3en.

28



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Forderfahige MalBhahmen

= Bautechnische Verbesserungen

Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Wmedammung an Verbssserung der
. AuBenwanden, Decken Sanitarbereiche
Bader) und Dach
Alten- bzw. behindertengerechter Ausbau
ErhOhung der Warmedammung Emeuerung des Erneuerung der
Aulenputzes und Daches Installationen
I Rowaseen

= Haustechnische Verbesserungen
Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallation

Austausch von alten
Fenstemn und Tdren

Nutzung von Sclarthermie

"= Wohnungstechnische Verbesserungen
Grundrissanpassung und -erweiterung

=)

Einbau einer neuen Veranderung

oD RS DED

Verbesserung der Belichtung und (| Vermeseremiung T

Bellftung

WOh n u ngsabSCh I usse Innenausbau durch Ntemger&chter Umba!J,
EMT:;?EZQSE&;?&:&_QM Reduzierung von Barrieren

= Abbruchmaflfinahmen

29



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Nicht forderfahige MalRnahmen!

" Reine MalRnahmen auf dem Grundstlck (z. B. Hof-
und Gartengestaltung)

" Reine Schonheitsreparaturen
" Unterlassene Instandsetzungen

® Neubaumal3nahmen

30



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Mindestbaustandards

" Beseitigung baulicher Mangel (Dach, Fassade, tragende Bauteile).

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

" Einbau eines umweltfreundlichen, energiesparenden (zentralen) Heizsystems
ggfs. 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)

" Erneuerungsmaflinahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu
dienen

31



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Forderkonditionen

max. Kostenerstattung:
Private Baumalinahmen 30%  50.000 €

Private Ordnungsmal3inahmen 100 % 50.000 € B

Abweichungen bei der Forderung von denkmalgeschuitzten und
erhaltenswerten Gebauden sind im Einzelfall mit Zustimmung des
Gemeinderates zulassig.

Die Bagatellgrenze fur BaumalRnahmen liegt bei 15.000 Euro der
Baukosten. Hierunter werden keine Zuschisse gewahrt.

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

32



Empfingen die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Forderkonditionen

ERNEUERUNG max. 30 % der beruck.
200.000 €

Kosten

L Eigenanteil 150.000 €

Obergrenze: 50.000 € (Abschreibung EStG)

B Empfingen 40 %
) E?rder.‘.‘”g lopy, 20-000€
igentimer ®  Bund/Land 60 %

] 50.000€ 30.000 €

33



Empfingen I dic STEG

FOrderung privater Eigentimer
Forderkonditionen

ABBRUCH 100 % Foérderrahmen
60.000 €

- Eigenanteil 10.000 €
Obergrenze:. 50.000 €

VY ______
Empfi 40 %
i Forderung Zgngolongen 0
E(')ggg(;‘émer 100% 71 gund/Land 60 %
’ 30.000 €

34



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Eigenleistungen durch den Eigentimer

= Eigenleistungen kbnnen angerechnet werden, wenn
sie schriftlich nachgewiesen sind (Auflistung, Excel-
Tabelle usw.).

Anlage zu § 12 (Eigenlei der

TATIGKEITSNACHWEILS

= Der Wert der Eigenleistung wird mit 8,- € pro Stunde —
berechnet und kann bis maximal zu 15 % der _ _
sonstigen berlcksichtigungsfahigen Kosten anerkannt | == =
werden.

= Zu den Eigenleistungen gehoren die
Arbeitsleistungen, die zur Durchfiihrung der
Erneuerungsarbeiten vom Eigentimer selbst oder
von seinen Angehdrigen erbracht werden. e

35



Empfingen I die STEG

FOrderung privater Eigentimer
Steuerliche Beglnstigungen

Das Einkommensteuergesetz bietet Ihnen fir die Herstellungskosten eine
jahrliche erh6hte Steuerabschreibung.

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

" vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG)
jahrlich bis zu 9 % uber 8 Jahre,
danach 7 % uber 4 Jahre.

" Aufwendungen fir selbstgenutzte Wohngebaude oder Baudenkmale
(§ 10f EStG)
jahrliche Abschreibung zu 9 % Uber 10 Jahre.

Voraussetzung: Objekt liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet!
Schriftliche Sanierungsvereinbarung!

36



Vorgehensweise flr private Eigentimer

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen die STEG

Vorgehensweise flr private Eigentimer
Ablauf

Kontaktaufnahme durch den Eigentiimer bei der Gemeinde oder bei der STEG
direkt (telefonisch oder per E-Mail)

Feststellung der baulichen Mangel (,Modernisierungserhebung” durch die
STEG)

e STEG
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Empfingen

Vorgehensweise flr private Eigentimer

Ablauf

= evtl. Hinzuziehen eines Architekten
= evtl. Energieberatung / Konzept zur Energieeinsparung

= evtl. Denkmalschutz

die STEG

= Vorlage einer konkreten Planung durch den Eigenttimer, Einigung Uber die

Gestaltung des Gebaudes im Konsens mit der Gemeinde und der STEG

1]
i
i

ii{i
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Empfingen

Vorgehensweise flr private Eigentimer

Ablauf

= Abstimmung der Einzelmal3nahmen zwischen Gemeinde/STEG und
Eigentiimer (insbes. Umfang der Malihahmen, Gestaltung usw.)

= Ermittlung der Kosten durch Eigenttimer oder Angebote von

Handwerksbetrieben

= Berechnung des Kostenerstattungsbetrags (Zuschuss)

ANLAGE 3
Berechnung des

Kostenerstattungshetrages

erforderliche Mafinahmen
nach Gewerken gegliedert

SANIERUNGSVERFAHREN:

Epfendorf-Trichtingen "Ortsmitte™

die STEG

Ubertrag

Unvorhergesehenes ca 5%

Zwischensumme

Baunebenkosten

Summe Baukosten (ohne MwSt)

Mehrwertsteuer 19%
Vorsteuerabzug beachten)

Gesamtsumme

J. unterlassene Instandsetzun

Kostenerstattungsbetrag Wohnnutzung

40%

GEBAUDE: Stadtentwicklung GmbH
EIGENTUMER:
geschatzte zuwendungsf. Kosten | zuwendungsf. Kosten |Blatt
Kosten (ohne MwSt) (ohne MwSt) Bemerkungen
(ohne MwSt) Wohnnutzung lbrige Nutzung
€ € €
Ab 01.01.2007 neuer MwSt.-Satz
Eigenleistungen kdnnen bis zu 15%
der zuwendungsfahigen
Kosten werden
gesamt

Kostenerstattungbetrag iibrige Nutzung

25%
r

|Kostenerstattungsbetrag gesamt maximal

#DIV/0!

die STEG
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Empfingen I die STEG

Vorgehensweise fur private Eigentimer
In 7 Schritten zum modernisierten Gebaude

1) Vereinbarung eines kostenlosen Beratungsgesprachs mit
Frau Gotzel.

2) Kostenlose Modernisierungserhebung durch unseren Bautechniker
und Erhalt des Berichts.

3) Gestalterische Abstimmung mit Frau Pietzschmann, anschliel3end
Abstimmung der geplanten MalRnahmen und Einholen von
Kostenvoranschlagen bei Handwerkern lhres Vertrauens.

4) Feinabstimmung der umzusetzenden MalRnahmen und Berechnung
der Forderhdohe zusammen mit der Gemeinde und Frau Gotzel.

41



Empfingen I die STEG

Vorgehensweise fur private Eigentimer
In 7 Schritten zum modernisierten Gebaude

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

6) Durchfuhrung der Bauarbeiten und Sammlung aller bezahlten
Rechnungen zur Einreichung bei Frau Gotzel flr die Ausbezahlung
der FOrderraten.

7) Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt die Schlussabrechnung.
Ausbezahlung der Schlussrate und Beantragung einer
Steuerbescheinigung.

42



Sanierungsbeispiele

Stadt.

Neu.
Denken.




Empfingen die STEG

Sanierungsbeispiele
Sanierungsdurchfuhrung ,,Ortskern lI — Ruckblick




Empfingen I die STEG

Weiteres Vorgehen

* Sanierungsauftakt Sprechen Sie uns bereits

12. April Infoveranstaltung fur Eigentimer
i 9 9 heute an!

« Sanierungsdurchfihrung

|
|
. Abrechnung }
|

Ab 2026

« Aufhebung des Sanierungsgebiets
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Empfingen I die STEG

Ihnre Ansprechpartnerinnen
danken Ihnen fur lhre Aufmerksamkeit!

Sarah Gotzel Gaby Pietzschmann
Stadterneuerung Stadtebauliche Planung
sarah.gotzel@steg.de gaby.pietzschmann@steg.de
0711/ 21068-161 0711 / 21068-186

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Olgastralie 54

70182 Stuttgart

www.steg.de
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