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die STEG Stadtentwicklung GmbH

Geographie
Betriebswirtschaft
Architektur
Landschaftsplanung
Vermessungstechnik
Stadtplanung
Bauingenieurwesen
Raumplanung
Geoinformatik
Bautechnik
Verwaltung
Partizipation
Immobilienwirtschaft
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Lena Elmar

Ruger Gross

Projektleiterin Projektverantwortlicher
Stadtplaner

Stadterneuerung Stadtplanung
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STEG

Stadtebauliche Sanierung bedeutet...

.. die Aufwertung der Ortsmitte u. die Gestaltung des offentlichen Raumes (Aufenthaltsqualitat)
.. die Beseitigung stadtebaulicher Missstande

.. der Erhalt des Ortsbildes / die Starkung der kommunalen Individualitat

.. die FOrderung privater Sanierungen (energetische Sanierung)

.. die Verbesserung der Wohnverhaltnisse durch Sicherung/Aufwertung des Gebaudebestandes
.. der Erhalt und Ausbau von Infrastruktur und Versorgung

.. die Schaffung attraktiver Grinflachen — Erh6hung der Wohnumfeldqualitat

.. die kooperative Zusammenarbeit zwischen der Kommune und der Burgerschaft
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Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele
> Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne

> Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

> Erhalt und Ausbau der Infrastruktur,
Strafen- und Grinflachen

> Reaktivierung von Brachflachen

> Klimaschutz und Klimaanpassung
Kennzeichen

> Gebiets- und objektbezogene Malihahmen
> Mitwirkung der Beteiligten

> Langfristige finanzielle Abwicklung
Instrumente

> Rechtsvorschriften

> Bezuschussung als Anreiz
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Ablauf der Sanierungsmaflinahme

>

Bewilligter Forderrahmen:

1.500.000 €

im Programm
»,Landessanierungsprogramm (LSP)*

Finanzhilfe Land (60 %)
900.000 €

Eigenanteil Kommune (40 %)
600.000 €

Bewilligungszeitraum (BW2):
01.01.2023 — 30.04.2032

Aufstockung der Finanzhilfe und
Verlangerung des BWZ sind mdglich

diec STEG

ISEK + Antragstellung

Ortsbegehung
Beurteilungsgrundlage
Antrag Stadtebauforderung

Vorbereitende Untersuchungen

Bestandsaufnahme
Biirgerbeteiligung

Sanierungssatzung

Sanierungsdurchfihrung

Planerische Konkretisierung
Beratung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
Umsetzung von Maf$nahmen

Sanierungsabschluss

Abrechnung
Dokumentation
Satzungsaufthebung
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die STEG
Abgrenzungsplan ,,Ortskern II*
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die STEG

Verfahrensablauf

31.10.2022 Antrag auf Aufnahme in ein Programm der Stadtebaufdorderung

04.05.2023 Mitteilung Gber Programmaufnahme

24.07.2023 Beschluss uber die Einleitung der Vorbereitende Untersuchungen
04.08.2023 Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses

Stadtebauliche Bestandsaufnahme Trageranhdrung und
und Analyse Befragung der Beteiligten
Juli 2023 bis
Februar 2024

Durchfihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen

MalRnahmenkonzept, Sozialplan

Sanierungs- und Zielkonzept und Finanzierung

Bericht tber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
1. Quartal 2024

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

bis ca. 2032 Sanierungsdurchfiihrung anschl. Abschluss und Abrechnung

12



die STEG

Warum Vorbereitende Untersuchungen?

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

» die Notwendigkeit der Sanierung

» die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

» die anzustrebenden Sanierungsziele

» die Durchfuhrbarkeit einer Sanierung

Bild: STEG




Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Erarbeitung von Beurteilungsgrundlagen und
Feststellung der Durchfihrbarkeit
der Sanierung

>

>

Analyse stadtebaulicher Missstande
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
Beteiligung 6ffentlichen Aufgabentrager
Abgrenzung des Sanierungsgebietes
Abwagung der Wahl des Sanierungsverfahrens
Sanierungsziele und Entwicklungskonzept
Kosten- und Finanzierungsubersicht
Anzuwendendes Sanierungsrecht

Schriftlicher Ergebnisbericht

Bild: STEG

diec STEG
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dic STEG
Befragung der Beteiligten

> Fur das Gelingen der Sanierungsmal3nahme ist Ihre Mitwirkungsbereitschatft als
Eigentimerinnen/Eigentimer, Betriebsinhaberinnen/Betriebsinhaber sowie Bewohnerinnen/Bewohner des
Untersuchungsgebiets entscheidend!

» Sie konnen zur erfolgreichen Umsetzung der Sanierungsmafinahme beitragen!

Vorbereiter
Zaberfeld
e = . Gemende Zaber

STEG
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Befragung der Beteiligten

> Wer wird befragt?

> Wie wird befragt?

> Wann wird befragt?

STEG

Eigentimer (Bewohner), Betriebsinhaber im
Untersuchungsgebiet

Auskunftspflicht gemal § 138 BauGB

Vertraulicher Umgang mit den Daten gemal3 den geltenden
Datenschutz-Bestimmungen

Postalische Befragung mit der Moglichkeit die Befragung

handschriftlich oder online (Lime-Survey) zu beantworten

Mitte September 2023 bis Ende Oktober 2023

16



Befragung der Beteiligten

> Was wird gefragt?

>

Ziel der Befragung

VWV WV WV WV

STEG

Eigentumsverhéltnisse, Nutzung und Alter der Gebaude
Angaben zu Grundstick / Gebaude / Wohnung
Bewertung des Gebaude-/Wohnungszustandes
Mitwirkungsbereitschaft

Personliche Erwartungen und Anregungen

Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft

Erhebung der Einschatzung der Beteiligten zu Defiziten im
Untersuchungsgebiet

Darstellung des Zustandes der Gebaudestruktur im
Untersuchungsgebiet aus Sicht der Befragten

17
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VU-Planung



STEG

Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Analyse

Erfassung der Nutzungsstruktur

» Stadtbildpragende Gebaude

»  Eigentumsverhaltnisse

»  Sozialstruktur

> Vorhandene Nutzungen und Leerstande

Bagtattun
M"Zw ) 7” q /

‘““'h mﬁ

Belsplel Nutzungsstruktur
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STEG

Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Analyse

Analyse des Gebiets bzgl.
» funktionaler,

»  struktureller,

> raumlicher,

> bausubstanzieller und

» sozialer Missstande.

Ziel: Feststellung stadtebaulicher Missstande.

Bild: die STEG



STEG

Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Analyse

Analyse und Bewertung der stadtebaulichen
Missstande

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Belichtung, Besonnung und Bellftung
bauliche Beschaffenheit der Gebaude
Zuganglichkeit von Grundstticken
Auswirkungen von Emissionen

VWV WV WV

Funktionsfahigkeit des Gebiets
> Ruhender Verkehr
> FlieRender Verkehr

Soziale Verhaltnisse im Gebiet
»  Sozialstruktur

Beispiel Stadtebauliche Missstande

21



Sanierungs- und Zielkonzept

Neuordnungskonzept

» Stadtebauliches Konzept

> Raumliche Konzepte

» Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ziel: Entwicklung und Darstellung raumbezogener
Aussagen hinsichtlich der Neuordnung des
Sanierungsgebiets.

diec STEG
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Sanierungs- und Zielkonzept
Neuordnungskonzept

Verbesserung der Wohn-/Arbeitsstruktur

»  Gebaudemodernisierung/-instandsetzung
> Abbruch und Neubebauung

> Entkernung ungeordneter Bausubstanz

> Auslagerung von storenden Betrieben

Verbesserung der Funktionsfahigkeit

»  Schaffung fehlender o6ffentlicher Stellplatze
> Neuordnung von Grundstiicken

> Erneuerung und Anderung von StraRen

» Gestaltungsmalinahmen

> Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur

diec STEG

Y L

oooo

o lﬂﬁ §

s W
. % Tl Y

~

Beispiel Neuordnungskonz'ep-t

23



diec STEG

MalRnahmenkonzept

> Durchfiihrungskonzept

> MalRnahmenkatalog mit
Entwicklungsschwerpunkten und maoglicher
Priorisierung

Ziel: Darstellung von Handlungsfeldern,
Malnahmen und Aufgaben, um die beschlossene
Neuordnung zu erreichen.

Bild: die STEG
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MalRnahmenkonzept

Baumal3inahmen

> Modernisierungen und Instandsetzungen
> Umnutzungen

> Gemeindliche Einrichtungen

Ordnungsmal3inahmen

> Grunderwerbe der Gemeinde
> Abbruchmal3nahmen

> Grundsticksneuordnungen
»  ErschlieungsmalRnahmen

diec STEG
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- Abgrenzung aus dem Antrag auf
Aufnahme in ein Programm der
Stadtebauférderung OHNE
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diec STEG

Mangel im Ortsbild

K

Gestaltungsmangel im &6ffentlichen
Platzbereich

Gestalterische Mangel
im Fassadenbereich

Gestalterische Mangel im
ErschlieBungs - und Platzbereich

Gestalterische Mangel im
offentlichen Griinbereich

Lucken im Ortsgrundriss -
ungenutzte Flachen im Ortsgebiet

Raumliche Mangel/ Funktionale Mangel

n
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Potential Nachverdichtung

Fehlende Raumkante

Uberbreite Strasse
2.T. Mangel an Durchgriinung

Eingeengte Lage, Mangel an
Besonnung, Belichtung, Beltiftung

Unausgepragte FuBwegeverbindung

Bauliche Mangel

Mangel in der
Bausubstanz der Gebaude
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Ausblick auf die Sanierungsdurchfithrung



STEG

Ausblick auf die Sanierungsdurchfihrung

> Formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
(8 142 BauGB)

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

— Umfassendes/Vereinfachtes Verfahren,
— Genehmigungspflichten,

— Vorkaufsrecht der Gemeinde,

— Bau- und Ordnungsmal3inahmen,

— Ausgleichsbetrag,

> Forderung von offentlichen und privaten
MalRnahmen gemald den Stadtebauférderungs-
richtlinien des Landes Baden-Wirttemberg

28



Rechtliche Rahmenbedingungen

Sanierungsvermerk im Grundbuch (8§ 143 Abs. 2 BauGB)
» Eintragung ,Eine Sanierung wird durchgefuhrt® o. a.
> Nach Abschluss der Sanierung wird der Vermerk geloscht

Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 144, 145 BauGB), z. B.
»  Grundstlcksgeschafte (Verkauf, Erbbaurecht)

»  Grundsttcksteilung

> Abbruch- und Neubauvorhaben

Moglichkeit der Kaufpreiskontrolle und Erhebung von Ausgleichsbetragen
nur im umfassenden Sanierungsverfahren (88 152 ff. BauGB)

STEG
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STEG

Mal3nahmen in einem Sanierungsgebiet

Unterscheidung von...

Baumalinahmen (8 146 BauGB)
> Modernisierung und Instandsetzung (Erneuerung)
> Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfseinrichtungen

Ordnungsmafnahmen (8 147 BauGB)
> Bodenordnung

> Grunderwerb

> Umzug von Bewohnern/Betrieben

> Abbruchmal3nahmen

» Erschlieungen
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STEG

Mal3nahmen in einem Sanierungsgebiet

Ordnungsmaflnahmen (8§ 147 BauGB)
> Freilegung von Grundstuicken (Gebaudeabbriiche, Rickbau)

> Abbruchkosten und Abbruchfolgekosten konnen in Abhangigkeit von den Sanierungszielen mit bis zu
100 % erstattet werden —i. d. R. Deckelung der FOrderung

> Neubaumaflinahmen werden NICHT gefordert.

52 Tﬁw"”
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MalRnahmen in einem Sanierungsgebiet

Baumalnahmen (8§ 148 BauGB) - Erneuerung
von Gebauden

— Energetische Verbesserungen, z.B. Dach-/
Fassadendammung

— Verbesserung der Haustechnik, z. B. Sanitar,
Elektrik

— Verbesserung der Wohnungen, z. B.
barrierefreier Ausbau

— Bautechnische Verbesserungen, z. B.
Schadensbehebung an tragenden Bauteilen

> Umnutzung von Gebauden, z. B. zu
Wohnzwecken

> Wohnraumerweiterung (bis max. 50 %)

>

Warmedammung an
Aullenwanden, Decken
und Dach

Emeuerung des
| | Aullenputzes und Daches

Austausch von alten
Fenstern und Turen

Einbau einer neuen
Heizungsanlage oder
Warmwasserbereitung

Innenausbau durch
Emeuerung von Boden-,
Wand- und Deckenbelagen

D E =D

Abb: STEG

N
) > .
N —

2
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Verbesserung der
Sanitarbereiche

Emeuerung der
Installationen

(Elektro, Gas, Wasser,
Abwasser)

MNutzung von Solarthermie

Veranderung
der Raumnutzung
und -grole

Altersgerechter Umbau,
Reduzierung von Barrieren
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Voraussetzung fur eine evtl. Forderung

> Das Gebaude liegt im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

> Die Zielsetzungen der Sanierung werden bericksichtigt.

> Die MalRhahme ist vorab mit der Gemeinde abgestimmt.

> Es erfolgte eine ganzheitliche Sanierung (alle

wesentlichen Mangel und Missstande werden beseitigt).

> Eine Forderung ist nur bei entsprechender
Mittelausstattung der Gemeinde madglich.

> Es besteht kein Rechtsanspruch auf eine Forderung!

> Vor Beginn der Mallhahme muss eine schriftliche
Vereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentimer
abgeschlossen werden.

diec STEG
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Nachste Schritte



die STEG
Nachste Schritte

» Trageranh6rung und Auswertung

»  Schriftliche Befragung der Beteiligten und
Auswertung

» 1. Quartal 2024
» geplante Vorstellung der Ergebnisse im
Gemeinderat, formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes und Satzungsbeschluss

- Offentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses (Rechtskraft Satzung)

1 "'f

- Beginn der Sanierungsdurchfiihrung . b . | - il

Bild: STEG
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Impressionen - Sanierungsbeispiele
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Impressionen — Sanierungsbeispiele

Vorher Nachher
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Projektverantwortliche

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Lena Ruger Elmar Gross
lena.rueger@steg.de mail@gross-hueger.de
07131 9640-15 0721 8316429

Standort Heilbronn Karlsruhe

die STEG

44



Vielen Dank

steg.de



