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Agenda

> Einfithrung

> Vorbereitende Untersuchungen

> Beteiligung und Mitwirkung

> Ausblick Sanierungsdurchfithrung

> Weiteres Vorgehen
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die STEG Stadtentwicklung GmbH

Geographie
Betriebswirtschaft
Architektur
Landschaftsplanung
Vermessungstechnik
Stadtplanung
Bauingenieurwesen
Raumplanung
Geoinformatik
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Immobilienwirtschaft
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Inre Ansprechpartner

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Vera Pfaff Dr. Tilman Sperle

Vera.pfaff@steg.de Tilman.sperle@steg.de
0711/21068-232 0711/21068-107
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Einfihrung

Stadtebauliche Sanierung bedeutet...

.. die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
.. die Aufwertung und Erhalt des Ortsbildes

.. die Forderung privater Sanierungen

.. die Verbesserung der Wohnverhaltnisse

.. der Erhalt und Ausbau von
Infrastruktur und Versorgung

.. die Schaffung attraktiver Grunflachen

.. die kooperative Zusammenarbeit
zwischen der Kommune und ihren Blrgern




@ e (116 STEG

c o —

Einfihrung

Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele

» Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne

» Verbesserung der Wohn-/Arbeitsverhaltnisse

» Ausbau der Infrastruktur, Stral3en-/Grinflachen
» Revitalisierung von Brachflachen

» Nachhaltiger Klimaschutz und Klimaanpassung

Kennzeichen

» Gebiets- und objektbezogene Mal3inahmen
» Mitwirkung der Beteiligten

» Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente
» Rechtsvorschriften

» Bezuschussung als Anreiz

Bild: STEG



Einfihrung
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Aufnahme in das Landessanierungsprogramm LSP
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FORDERUNG Baden-Wiirttemberg

Cemeinden

Beantragter Forderrahmen:
Landesanteil (60 %)

Eigenanteil Kommune (40 %)

Bewilligungszeitraum:
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1.333.333 €
800.000 €
533.333 €

01.01.2023 bis 30.04.2032
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Einfihrung

Ablauf der Sanierungsmalinahme

Stadtebauliche Sanierung vom Antrag bis zum Abschluss

2022/23 2023/24 ab 2024 2032

ISEK + Vorbereitende Sanierungs-

Antragstellun Untersuchungen durchfihrun Abschluss
Ortsbegehung Bestandsaufnahme Planerische Konkretisierung Abrechnung
Beurteilungsgrundlage Birgerbeteiligung Beratung der Eigenttimer Satzungsaufhebung
Antrag Stadtebauférderung Sanierungssatzung Umsetzung von MaRnahmen

1
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Vorbereitende Untersuchungen
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Warum Vorbereitende Untersuchungen?

Vor der formlichen Festlegung (Satzung)
eines Sanierungsgebiets missen nach
§ 141 BauGB Beurteilungsgrundlagen
gewonnen werden Uber:

» die Notwendigkeit der Sanierung

» die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

» die anzustrebenden Sanierungsziele

» die Durchfihrbarkeit einer Sanierung
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Vorbereitende Untersuchungen
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Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen
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> Analyse stadtebaulicher Missstande
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> Befragung der Beteiligten
> Beteiligung o6ffentlicher Aufgabentrager

> Sanierungsziele und integriertes
gebietsbezogenes Entwicklungskonzept

> Kosten- und Finanzierungsubersicht
> Anzuwendendes Sanierungsrecht

> Schriftlicher Ergebnisbericht

Bild: STEG
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, Einleitungsbeschluss 16.11.2023 (= "*="

Hinweise zu den
Planzeichnungen:

Die Plane werden im laufenden
Prozesse der VU kontinuierlich

bearbeitet. Deshalb kann es zu
abweichenden Darstellungen
kommen

-
34% r 1 Abgrenzung formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
[ | — "Ortsmitte 11", ca. 11,74 ha
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Bestandsaufnahme / Beschreibung von I\/Iangeln und Missstanden

Bausubstanzielle
Méangel an privaten
und 6ffentlichen
Gebauden
Fehlende
Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum
Verkehrs- und
Stellplatzsituation,
Barrierefreiheit
Klimaschutz und
Klimaanpassung
Hoher
Versiegelungsgrad
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Stidtebauliche Missstinde
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Stadtebauliche Missstande, Stand Oktober 2023
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Planzeichnungen:

Sl Ertwickimpsaraept "Onevite IT, ca. 1147 ha
Energetische und bauliche Mangel
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Die Plane werden im laufenden
Prozesse der VU kontinuierlich
bearbeitet. Deshalb kann es zu
abweichenden Darstellungen
kommen
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Zielkonzept, Stand Oktober 2023 4 Weiserbach d! e STEG
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Sanierungsziele

Entwicklungsschwerpunkt Wohnumfeld starken

Gestalterische und funktionale Aufwertung der ErschlielBungsflachen mit
Schaffung von Park-, Ful3ganger-, Fahrrad- und Verkehrsbereichen

Verkehrsberuhigung und Gestaltungsmafl3nahmen entlang der
Stral3enrdume

Gestalterische Aufwertung und Schaffung von Aufenthaltsqualitat und —
angeboten

Forderung des Gebiets als familienfreundliche Wohnlage durch
Aufwertung der gemeindeeigenen Spielplatzflache und deren
Erschliel3ung als neuen Aufenthaltsbereich im Grtnen fir alle
Generationen

Schaffung von barrierefreien Freirdumen und Sitzmdglichkeiten in den
ErschlieBungszonen

Schaffung von sicheren Schulwegen und durchgéngigen
Ful3gangerwegen
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Sanierungsziele

Entwicklungsschwerpunkt Wohnraum fir alle Lebenslagen sichern

Modernisierung und (energetische) Sanierung des Wohnbestandes
Verbesserung der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes

Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir alle Generationen und
generationengerechter Umbau des Bestandes

Erarbeiten eines zeitgemalien Bebauungsplans, der Nachverdichtungen
fordert (Grundstlcksteilungen, Zulassigkeit weiterer Geschosse)

Forderung der Umnutzung und Sanierung der Nebengebéaude zu
Wohnflachen
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Sanierungsziele

Entwicklungsschwerpunkt Klimaschutz und Energiewende

Verbesserung des Wohnumfeldes durch Qualifizierung von
multifunktionalen Grin- und Freiraumen

Insbesondere energetische Sanierung des Gebaudebestands
Klimagerechte Gestaltung des Freiraums

Aufwertung des Bachlaufs und dessen Schutz als Naturraum
Entsiegelung offentlicher und privater Freiflachen
Optimierung der Energieeffizienz im Altbaubestand
Anbringung von Solar- und Photovoltaik auf Dachern
Reduzierung von Larm und Abgasen

Weltere E-Ladestationen

Steigerung der Attraktivitat von Rad- und Ful3wegen

STEG
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Sanierungsziele

Entwicklungsschwerpunkt Bildung und Zusammenhalt starken

« Mehrgenerationenspielplatz mit Zugang zum Gaisbach als neuen
Aufenthaltsbereich im Grinen

- Barrierefreiheit bzw. Armut der 6ffentlichen Erschliel3ung

* FoOrderung der Durchmischung und Integration von Senioren, jungen
Familien sowie Menschen mit Migrationshintergrund

« Starkung des Vereinslebens und der Willkommenskultur



die STEG

Betelligung und Mitwirkung



Mitwirkung und Befragung der Beteiligten

(f*w dic STEG

Beteiligung

Ziel der Befragung = Belange der Trager offentlicher Belange
(Denkmalschutz-, Naturschutzbehdrde, etc.)
= Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft
= Einschatzung der Beteiligten zu Defiziten im
Untersuchungsgebiet und zum Zustand ihrer
Gebaude

Ihre Mitwirkung
Ist der wesentliche
Erfolgsfaktor!
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Mitwirkung und Befragung der Beteiligten Ct_r_(.n.mm-_q STEG

Befragung der Eigentiumer*innen

Wie wird befragt?

Was wird gefragt?

Online-Befragung
Schriftliche Befragung
Vertraulicher Umgang mit Ihren Angaben!

Angaben zu Grundstuck / Gebaude / Wohnung
Bewertung des Gebaude- / Wohnungszustands
Mitwirkungsbereitschaft

Personliche Erwartungen / Anregungen
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Ausblick Sanierungsdurchfihrung



Sanierungsdurchfihrung

Die Sanierungsdurchfihrung beginnt
mit der formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebiets (8 142 BauGB)
durch den Gemeinderat.

> Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts
(8 136 bis § 164 BauGB)

» Forderung von o6ffentlichen und
privaten MalRnahmen im
Sanierungsgebiet gemal den
Stadtebauforderungsrichtlinien des
Landes Baden-Wirttemberg

0/e STEG
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Ausblick auf die SanierungsdurcthhrUng
Besonderes Stadtebaurecht

— Sanierungsgebiet
— Sanierungsfrist
— FOrderquoten

— Sanierungsvermerk

— Verfahrenswahl-Regelverfahren / Vereinfachtes Verfahren,
maoglicher Ausgleichsbetrag

— Ziele und Zwecke der Sanierung

— Vorkaufsrecht der Gemeinde

— sanierungsrechtliche Genehmigungspflichten
— Bau- und Ordnungsmalinahmen

— Erhohte steuerliche Abschreibung im Sanierungsgebiet



STEG
Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

Der Sanierungsvermerk im
Grundbuch hat ftr den Eigentimer
keine unmittelbaren Auswirkungen
(Informations- und Sicherungsfunktion
fur den Grundstlcksverkehr).

Er dient als Hinweis an andere Amter
und an Notare, dass fur bestimmte,
das Grundstuck betreffende Vorhaben
und Rechtsvorgéange eine
sanierungsrechtliche Genehmigung
ZU beantragen ist.

Es entstehen keine Kosten fir die
Eintragung im Grundbuch.
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Sanierungsrechtliche Genehmigung (88 144 und
145 BauGB)

Fur die erfolgreiche Umsetzung der Sanierungsziele bendtigt die Stadt Kenntnisse tber
folgende Vorhaben/ Rechtsvorgéange:

Neubauvorhaben und Gebaudeabbriche

Nutzungsanderungen

werterhohende Veranderungen am Grundsttick oder an baulichen
Anlagen

Grundsticksverkehr

8 145 Abs. 2 BauGB:
,Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Durchfiihrung der Sanierung ...

unmaoglich oder wesentlich erschwert oder

den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde."
Auch ein Uberhdhter Kaufpreis stellt eine wesentliche Erschwerung dar.
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Allgemeines Vorkaufsrecht (8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Vorkaufsrecht

8 24 Abs. 3 ,Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetibt werden, wenn das Wohl
der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Dem Wohl der Allgemeinheit kann
insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in der Gemeinde dienen.

Bei der Austibung des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den
Verwendungszweck des Grundstlicks anzugeben.”.

Die ,Handlungshoheit® liegt beim privaten Eigentumer, da das
Vorkaufsrecht der Stadt nur im Verkaufsfall gepruft werden muss.



Ihre Vorteile im Sanierungsgebiet

> Indirekter Zuschuss

0/e STEG

» Steuerliche Sonderabschreibungsmadglichkeit

Aufwendungen fur
vermietete Gebaude

(§ 7h EStG) und
vermietete Baudenkmale
(§ 7i EStG)

jahrliche Abschreibung
Zu

9 % uber 8 Jahre
danach 7 % uber 4 Jahre

Aufwendungen fir jahrliche Abschreibung Enkgy L
selbstgenutzte Gebaude und zu / “;’Zﬁéggg
f Ea.&'
:3§a1“3'f‘°‘£gg;'e 9 % iiber 10 Jahre | S
wie Sonderausgaben / o
. W
5&:&-5,.”&'

Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung




eisevizach

Fordermoglichkeiten
Offentliche MaRhahmen

Weitere Vorbereitungen

> Vertiefung der stadtebaulichen Planung

> Fachplanungen

> Begleitende Offentlichkeitsarbeit

Verbesserung / Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfelds
> Gestaltung des offentlichen Raumes

> MalRnahmen der Klimaanpassung

> Freilegung von Grundstticken

> Herstellung / Anderung von ErschlieBungsanlagen
BaumalRnahmen

> Energetische Erneuerung von Gebauden

> Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen
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Fordermoglichkeiten Private Baumal3nahmen

Erneuerungsmalinahmen Ordnungsmalinahmen
> Erneuerung und Instandsetzung > Abbruch und Entsiegelung
privater Gebaude zur Neuordnung

Bild: STEG
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Beispiele fur private Ordnungsmalinahmen

> Freilegung von Grundsticken (Gebaudeabbrtiche)

Hinweis:

In der Regel wird die Forderung von
AbbruchmalRnahmen an eine Neubebauung geknupft!

> Entkernung / Entsiegelung des Grundstticks

> NeubaumalRnahmen werden nicht geférdert!
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Beispiele fur private Erneuerungsmaflinahmen

> Erneuerung von Gebauden
— Verbesserung der Haustechnik
— Verbesserung der Wohnungen
— Energetische Verbesserungen

> Bautechnische Verbesserungen

> Umnutzung von Gebauden

> ggf. Wohnraumerweiterung

Nur umfassende Sanierungen sind forderfahig!
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Beispiele fur private Erneuerungsmalflinahmen

Sanierungsdurchfiihrung

Innenausbau durch

Warmedammung Erneuerung von
an Au3enwanden, Boden-, Wand- und Nutzung von
Decken und Dach Deckenbelagen Solarthermie

Y B> B

Erneuerung des Veranderung der
I | AuRenputzes und Verbesserung der Raumnutzung und
Daches ] ' Sanitarbereiche RaumgroRe
Erneuerung der Altersgerechter
Austausch von Installationen Umbau,
alten Fenstern und (Elektro, Gas, Wasser, Reduzierung von
Tlren Abwasser) Barrieren

Einbau einer neuen

JHI Heizungsanlage oder
= | Warmwasserbereitung




STEG

Nicht forderfahige Mallhahmen

> Reine Schonheitsreparaturen, wie z. B. Renovierungsarbeiten oder
Fassadenanstrich

> Luxusmodernisierungen
> Unterlassene Instandsetzungen

>  Neubaumalinahmen
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Voraussetzungen fur eine Forderung

> Das Grundstick liegt im Sanierungsgebiet.

> Die MalRnahme entspricht den Zielen der Sanierung.

> Die wesentlichen Mangel und Missstande werden beseitigt.
> Die MalRnahme ist wirtschaftlich.

> Eine schriftliche Vereinbarung zwischen Eigentimer und Kommune ist
abgeschlossen.

Vor Beauftragung der Leistungen ist eine schriftliche Vereinbarung

zwischen dem Eigentimer und der Kommune abzuschliel3en!
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Sanierungsdurchfithrung

Beispiele Sanierungsmalinahme
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Sanierungsdurchfithrung .

Beispiele Sanierungsmallnahmen

Erlenst.r 24, Weisenbach



Sanierungsdurchfithrung
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Beispiele Sanierungsmallnahmen

Bild: STEG Bild: STEG
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Sanierungsdurchfithrung

Beispiele Sanierungsmalnahmen

Bild: STEG Bild: STEG
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Weiteres Vorgehen



Ausblick

Weiteres Vorgehen

> Befragung der Beteiligten

> Auswertung der Ergebnisse

» Vorstellung der VU-Ergebnisse
» Satzungsbeschluss

> Beginn Sanierungsdurchfihrung

bis 23.02.2024

Marz 2023

vsl.2. Quartal 2024

vsl 2. Quartal 2024

iIm Anschluss
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FRAGEN?

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Vera Pfaff Dr. Tilman Sperle

Vera.pfaff@steg.de Tilman.sperle@steg.de
0711/21068-232 0711/21068-107
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