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SANIERUNG ALLGEMEIN

Aufnahme in ein Programm der stddtebaulichen Erneuerung

Beschluss Uber die Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) nach § 141 BauGB durch den Gemeinderat am 28.07.22

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 24.10.22

Information und Befragung aller Eigentimer/Mieter/P&chter im
Untersuchungsgebiet nach dem Zustand der Geb&ude und den
Modernisierungsabsichten nach § 138 Abs. 1 BauGB

Einbeziehung der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 139 Abs. 2 BauGB
Auswertung der Ergebnisse

Erstellung des VU-Berichts mit Abwé&gung der Stellungnahmen,
Préazisierung des Neuordnungskonzepts/ der KuF und Empfehlung der

Verfahrenswahl in Ricksprache mit dem Regierungsprdsidium

Kenntnisnahme des VU-Berichts und Beschluss der Satzung am 25.05.23



SANIERUNG ALLGEMEIN

Voraussetzung eines
Sanierungsverfahrens

=  Stddtebauliche Missstdnde (funktional/baulich)

= Gebietsbezug: Abgrenzung Sanierungs-/Férdergebiet

= Zigigkeitsgebot: Zugige Verfahrensdurchfihrung ' -

=  Kommune tragt die Gesamtverantwortung der Umsetzung

= Subsidiaritdtsprinzip: Férdervorrang der Fachférderung

Stdrkung der Ortszentren/Revitalisierung der Innenst&dte

Verbesserung von Wohn- und Arbeitsverhdltnissen

Okologische Erneuerung und Klimaschutz

=N Sicherung der Infrastruktur und bedarfsgerechter Ausbau
o> (Versorgung, Gesundheit, Soziales, Mobilitat)




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

65 Personen wurden angeschrieben (Mieter/Pdchter/Eigentimer)

21 Fragebdgen wurden zuriickgesendet/abgegeben
Racklauf von 32 %

101 Einzelobjekte im Gebiet mit Haupt- und Nebengebd&uden

Zu 24 Objekten Rickmeldung
24 % des Gebdudebestands

Frage 1: Wer ist EigentUmer des Grundstlcks?

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

m Juristische Person



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn- und
Geschdaftshaus) - Baujahr?

17,39%
Vor 1900

Vor 1950
m 1950 - 1985
B nach 1985

8,70%

Frage 3: Welche Nutzung hat das Geb&ude?

= Wohngebdude
Wohn-und Geschdftsgebdude
Wohngebdude mit angebautem

Nebengebdude

m Sonstiges




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 9: Ké&nnen Sie sich vorstellen, mit Unterstltzung von &ffentlichen
Férdermitteln ModernisierungsmaBnahmen an Ihrem Gebdude durchzufihren?

15,00%

m Ja Nein
85,00%
Froge 2: Wenn ja, wann? Frage 9: Wenn nein, warum?

459 42,11%
40%
35% 31,58%
30% 26,32% .
259 Keine Bevormundung
20%
15% 30% B [ch mdchte das
10% Gebdude/Grundstlck

59 verkaufen

0%

Zeitnah in 2 bis 5 spdter

Jahren



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

25

Befragung Privater

Frage 12: Bewertung des Wohnumfeldes

m 5 mangelhaft
W 4 qusreichend
m 3 befriedigend
W2 gut

T sehr gut



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 13: Erwartungen, Anregungen (Anzahl der Nennungen)

* Rathaus in Eriskirch behalten - energetisch sanieren (7)

* Belebung leerstehende Gebdude Kirchplatz - Ortsmitte (3)
» Jetzige Ortsbild erhalten (3)

* Belebung Gastronomie Ortsmitte - Kirchplatz (3)

» Dorfplatz als Ensembleschutz erhalten (2)

= Alte Schule fur kleinere Veranstaltungen erhalten (2)

= Offentl. Toiletten Aussegnungshalle sanieren (2)

» Rathausneubau kostet zu viel (2)

* Festplatz verschénern

* Grin-/Parkanlage um Rathaus am Schlatt

» Sanierung StraBenbereich Ortskern mit Leerrohren fur Strom-Infrastruktur
* Bebauung Eberle Bentele Bosch erhalten

= Abwasserkanalisation erneuern, wenig Kapazitét

= Keine neuen Wohnanlagen

»  Spielpldtze und Parkanlagen im Zentrum schaffen

* Fléchen ObstgroBmarkt in Wohnfléche umwidmen

* Digitalisierung im Rathaus vorantreiben - Home Office
* Energetische Sanierung der st&dtischen Geb&ude

» Parkpklatz der alten Schule umgestalten - Parkstreifen



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Ruckmeldungen

am Bodensee

11. Eriskirch
~—

Eriskirch |

VU Ortskern Eriskirch - Neue Mitte

Neuordnungskonzept

Bestandsgebdude
Planung/Neubou
Gebaudeabbruch priffen

Raumkante
Gebtiude mit erheblichen
Méngeln/Urnfassende Sanierung

Beseitigung Leerstond/
Reaktivierung/Umnutzung

Neuardnungs-/
Nachverdichtungsbereiche

Bestandsfléchen Verkehr/
&ffentilcher Roum

Sanierung &ffentlicher Strafien/
Neugestaltung Plotz

Privote Grinfléchen
Kormmunale Grinflachen

Boumnbestand

Abgrenzung Sanierungsgebiet

"Ortsmitte Eriskirch” (20,0 ha)

Riickmeldungen Eigentiimer-
befragung VU

1:750
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Modernisierungsbereitschaft
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1'. Eriskirch
T

am Bodensee

Eriskirch |
VU Ortskern Eriskirch - Neue Mitte

MNeuerdnungskonzept

Bestandsgebdude
i Planung/Neubau
Gebaudeabbruch prifen

Raurmkante
Gebéaude mit erheblichen
Méngeln/Umfossende Scnierung

Beseitigung Leerstand/
Reaktivierung/Umnutzung

Neuordnungs-/
Nachverdichtungsbereiche

Bestandsflachen Verkehr/
&ffentilcher Raum

Sanierung &ffentlicher Strallen/
i et

Neugestaltung Platz

Private Grinflachen

- Kornrmunale Grinflachen
. Boumnbestand

r= -I Abgrenzung Sanierungsgebiet
l—m —a  'Ortsmitte Eriskirch" (20,0 ha)

Madernisierungsbereitschatt
Eigentumerbefragung VU
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

MaBnahmenibersicht
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’ Eriskirch S "

Ortskern Eriskirch - Neue Mitte

anierungsgebiet

1 Abgrenzung Sanierungsgebiet
Bestandsgebdude

r_-1 Planung/Neubau

[5<]  Gebéudeabbruch priifen
Raumkante

Umfassende Sanierung
Reaktiveriung/ Umnutzung
Ngggre%:rg%ﬁtfungsbereich
Bestandsflache Verkehr

I 1 Scmierurwg| affentlicher StraBen /
+ Neugestdltung Platz

Private Grunflache

Baumstan dort

aBnahmeniibersicht

Sanierung Kirchplatz

Weiterentwicklung ObstgroBmarkt




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

MaBnahmenibersicht

MaBnahmeniibersicht

Sanierung Kirchplatz

Weiterentwicklung ObstgroBmarkt

Neugestaltung Bahnhofsvorplatz

Neugestaltung Bahnhofstr. ,
Teilbereich Schussen- und Riedstr.

Sanierung/Neubau Rathaus

OEEOO




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Kosten- und FinanzierungsUbersicht

| Ausgaben: €
1. Vorbereitende Untersuchung 10.000
2. Weitere vorbereitende Untersuchungen

Fachplanungen/Wettbewerb Areal Spanagel 70.000
Offentlichkeitsarbeit 10.000
3. Sonstige OrdnungsmaBnahmen

ErschlieBungsstraBen (BahnhofsstraBe, Teilbereiche Schussen- und RiedstraBe) ca. 4.500 m? x 250 € 1.125.000
Neugestaltung Platzfldche Bahnhofsvorplatz 200.000
ca. 800 m*x 250 €

Neugestaltung Platzflache Kirchplatz 650.000
ca.2.600 m*x 250 €

4. BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitat (8 x 10.000 €) 80.000
Privat hohe Intensitat (6 x 25.000 €) 150.000
Offentliche BaumaBnahmen (Sanierung/Neubau Rathaus) | Kostenschétzung 5.000.000 € 1.500.000
5. Verglitung Sanierungsbetreuung 150.000
Summe Ausgaben 3.945.000
Il Einnahmen

Ill Bendtigter Férderrahmen

Finanzhilfen 60 Prozent 2.367.000
Anteil Gemeinde 40 Prozent 1.578.000
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RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Voraussetzung & Ziele der Sanierung

Umfassendes Sanierungsverfahren

9 ... .
= Erhebung von Ausgleichsbetrdgen im So((\e‘\):‘,\.)“«.- Sanierungsvermerk
Falle einer Sanierung und o Ao“’“ge (§143 Abs. 2 BauGB)

darauffolgender Bodenwerterhéhung .:N"‘ * Eintragung eines Vermerks im

(§§ 152-156a BauGB)

Genehmigungspflicht baulicher Vorhaben
(§144 BauGB) fur:

*  Verdnderungssperre (Abs.1)

Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen

Gebdudeabriss

(Verlangerung) schuldrechtlicher Vereinbarungen

Uber Gebrauch oder Nutzung von Grundstick und
Gebduden

=  VerfUgungssperre (Abs. 2)

rechtsgesché&ftliche GrundsttcksverduBerung
Bestellung/Veréanderung eines das Grundstlck
belastenden Rechts und/oder Baulast
Grundstticksteilungen etc.

Vorkaufsrecht der Gemeinde

bei Verkaufsgeschaft darf
Gemeinde in die Rolle des
Kaufers einsteigen

weicht Verkaufspreis deutlich
vom Verkehrswert ab, so kann
die Gemeinde letzteren
ansetzen, jedoch kein Zwang
zur VerduBerung

Grundbuch
*  Ldschung nach Sanierungsende

Steuerliche Vergiinstigungen

] erhdhte steuerliche Absetzbarkeit
baulicher Kosten

»  §7hEStG
bei vermieteten
Whg./Gebduden
100% der Herstellungskosten
auf 12 Jahre

=  §10f EStG
bei Eigennutzung
90% der Herstellungskosten
auf 10 Jahre



VERFAHRENSWAHL

Das ,,vereinfachte” Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Das ,klassische’ oder ,umfassende’” Verfahren unter Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB:

Die Preisprifung bei der rechtsgeschdaftlichen VerduBerung eines Grundstlcks oder
bei der Bestellung oder VerduBerung eines Erbbaurechts, um Grundsticke fur die
Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben

Die Erhebung von Ausgleichsbetrégen, d.h. die Verpflichtung des Eigentimers zur
Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks, an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die Sanierung
bedingten Bodenwerterhdhung entspricht



VERFAHRENSWAHL

Sowohl im umfassenden als auch im vereinfachten Verfahren kommen
sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

o §24 Abs.1Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundsticken innerhalb des Sanierungsgebiets

o §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und

Rechtsvorgdngen (im vereinfachten Verfahren kann die Gemeinde die Anwendung
dieser Vorschriften ganz oder teilweise ausschlie3en)



VERFAHRENSWAHL

Verfahrenswahl:

Umfassendes” Verfahren, da eine Anderung der Bodenordnung im Gebiet zu erwarten

* grundlegende Neuordnung im Bereich des Obstgro3markts Spanagel

* deutlich intensivere GrundstlUcksnutzung durch Art/Mal3 der baulichen Nutzung

-> Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung sind zu erwarten, da nicht nur
Bestandspflege durch Erhalt, Instandsetzung und Modernisierung von 6ffentlicher
Infrastruktur und Gebdude vorgesehen ist, sondern Anderung der Nutzungs-
struktur durch eine mogliche Konversion des ObstgroBmarkts Spanagel



VERFAHRENSWAHL

Umsetzung:

* Preisprtfungsrecht von Kaufvertrdgen (falls Gemeinde Vorkaufsrecht ausiben méchte)
* Anwendung des besonderen Stddtebaurechts
* Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitrégen

* Eintrag eines Sanierungsvermerks in alle Grundblcher und Léschung nach Abschluss des

Sanierungsgebiets (kostenlos)



C FORDERSATZE FUR PRIVATE




FORDERUNG PRIVATER BAUMABNAHMEN

Férdergrundsétze

... ZU beachten

Privates Bauvorhaben liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und ABER
kein Rechts-

anspruch
auf eine Férderung

entspricht den allgemeinen Zielen der Sanierung und

ist im Vorfeld mit der Gemeinde/ dem Sanierungstrdger abgestimmt.

Modernisierungsvereinbarung (§177 BauGB) vor Beginn der MaBnahme

Férderung eines prozentualen Anteils der férderféhigen Kosten
Restmodernisierungen maglich (falls vorangegangene BaumaBnahme)

MaBnahme ist wirtschaftlich und energetisch sinnvoll

... nicht férderfdhig

*=  Sanierungen vor Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

» Dekorative MaBnahmen bzw. ,Schénheitsreparaturen”

*  Luxuridse Sanierungen

=  Private NeubaumaBnahmen




FORDERUNG PRIVATER BAUMABNAHMEN

Forderfahige BaumaBnahmen entsprechend der Sanierungsziele

Energetische
Optimierungen

Verbesserung Bautechnik
von Wohnungen
und Grundriss-

verdnderungen

Herstellung von
Barrierefreiheit

Erneuerung der Haustechnik

Modernisierung und
Instandsetzung der
Gebdudehiille

Optimierungen der

Erweiterung
untergeordneter
Anbauten

(bis 50%
Nutzflache |
Kubatur)

TEIL C

Private Abbriiche

Planungsaufwendungen
(Architekt | Bautechniker |
Energieberater etc.)

W

Eigenleistungen




FORDERSATZE FUR PRIVATE

Rechenbeispiel:
Anerkannte anerkannte
Zuschussquote
Herstellungskosten Herstellungskosten
300.000 €
bis 100.000 € 17,5 Prozent 17.500 €
tber 100.000 € bis 250.000 € 20,0 Prozent 30.000 €
Uber 250.000 € 10,0 Prozent 5.000 €
Max. Zuschuss 52.500 €
Anteil Land (60%) 31.500 €
Anteil Gemeinde (40%) 21.000 €

Unterhalb einer Bagatellgrenze von 10.000 € kommt eine Férderung grundsdtzlich nicht in Betracht.
Forderobergrenze fur Abbriche bei 50.000 € ohne Restwertentschddigung und Neubauverpflichtung

Keine Deckelung des Zuschusses -Einzelfallentscheidung
Max. 35 % der Kosten férderfahig (Kombination mit KfW und Bafa maglich)

Reschl
Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Erhohte steuerliche Abschreibung

« §7h EStG (bei Vermietung) 100% der Herstellungskosten auf 12 Jahre
* §710 f EStG (bei Eigennutzung) 90% der Herstellungskosten auf 10 Jahre

1111 m @~ — Reschl
111 mm - = Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Rechenbeispiel: Jahreseinkommen 40.000 € (21 % Steuersatz)

Investitionssumme: 100.000,- € (Vermietung)

Abschreibung jahrlich: @ % (8 Jahre) + 7 % (4 Jahre) =100%

1. Jahr
2. Jahr
3. Jahr
4. Jahr
5.Jahr
6. Jahr
/. Jahr
8.Jahr
9.Jahr...

Gesamt

9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
7 %...

100 %

9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
7.000 €...

100.000 €

21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %

21 %...

1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.470 €...

21.000 €

378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €...

5.040 €



FORDERUNG PRIVATER BAUMASSNAHMEN

Ablauf einer SanierungsmaBnahme und finanzielle Abwicklung

Sie kontaktieren das Buro Reschl Stadtentwicklung/Verwaltung und vereinbaren einen
Telefontermin zu einem unverbindlichen Beratungsgesprdch oder eines Vorort-Termins zur
Begutachtung und Dokumentation

Einholung von Kostenvoranschldgen/ einer Kostenschdtzung nach DIN 276 bei
umfassenden MaBnahmen oder zwei Vergleichsangeboten bei Abbrichen

Abstimmung mit der Gemeinde liber die geplante MaBnahme, bzw. erforderliche
BaumaBnahmen und die Gestaltung

Unterzeichnung der Vereinbarung mit der Gemeinde Uber die geplanten BaumaBnahmen
und Férderhéhe (Abbildung der Férderung im Haushalt)

Beginn der BaumaBnahme und Beauftragung der Leistungen

Nach Abschluss der MaBnahme und Prifung der eingereichten Rechnungen, erhalten Sie
die Fordermittel ausbezahlt und kénnen einen Antrag auf Ausstellung einer
Steuerbescheinigung fur das Finanzamt beantragen
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AUSBLICK - FINALE ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS
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AUSBLICK - WEITERES VORGEHEN

* Heute Abend: Méglichkeit zur Erstberatung - Kontaktdaten
* Weitere Informationsveranstaltung bei 6ffentlichen BaumaBnahmen

» Aktuelle Informationen auf der Homepage der Gemeinde unter dem Reiter: Sanierung

ABLAUF ANSPRECHPARTNER:INNEN SANIERUNGSMASSNAHMEN

Modernisierung Was wird nicht geférdert? Férdersédtze

Mit der z n sabschluss be-

Loufende Instandh [ n (z.B.
er Anstr

Herr Frank
7

Anerkannte Herstel-
lungskosten

utlichen

Gemeinde Eriski
Herr Jehle-

" g p 0 Beispielrechnun:
Sanierungs-Hotline i o . o . gﬂerkannte)—?e

Tel. 07113 2112 L Die MaBnahme en

== T g in d bild ein. D — . Gesamt: 52.500 €
§ i i Kombinierbar mit KFW-/Bafa-Férderung,

BadenWiirctemberg i f be/Beginn ne Denkmalpflege, etc.

MINSTERLM FOR LANDESENTACKLLG UND'WOWNEN

STADTEBAU-
FORDERUNG

Reschl
Stadtentwicklung
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Ruckfragen
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