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Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen
Ablauf einer Sanierungsmallnahme

Antragstellung zur Aufnahme in ein Oktober 2017 /
| | Stédtebanarderprogramm IIIIIIIIII 2- 9I1I8I IIIIIII

Bewilligung von Finanzhilfen im
Bund-Lander-Programm ,,Stadtebaulicher
Denkmalschutz*

Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)
Einleitungsbeschluss

Bestandsaufnahme, Analyse mit Trageranhorung, April 2019 bis ca.
Eigentumerbefragung, Gesprache mit Beteiligten April 2020

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet,

(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Sanierungsdurchfuhrung (8 bis 10 Jahre) ab Friihjahr 2020
Abschluss und Abrechnung der Sanierung ca. 30.04.2028
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Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen

Forderrahmen: 3.310.000 €

Bewilligter Forderrahmen: 1.000.000 € / B2 W
D, -

Anteil Bund/Land (60%): 600.000 € i %

Anteil Stadt (40%): 400.000 € "

im Programm
,otadtebaulicher Denkmalschutz® (DSP)
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Einfuhrung

Ziele
= Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne

= Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

= Erhalt und Ausbau der Infrastruktur,
Stral3en- und Grunflachen

* Nachhaltiger Umweltschutz

Kennzeichen

= Gebietsbezogene und objektbezogene
Malnahmen

= Mitwirkung der Beteiligten

= Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente EJG E::D -
B:%@lnalma&stab 1:1500

" Rechtsvorschriften
= Bezuschussung als Anreiz
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Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen
Warum vorbereitende Untersuchungen?

Vor der formlichen Festlegung (Satzung)
eines Sanierungsgebiets mussen
Beurteilungsunterlagen gewonnen
werden uber:

die Notwendigkeit der Sanierung

die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

= die anzustrebenden Sanierungsziele

die Durchfuhrbarkeit einer Sanierung

Grundlage § 141 BauGB
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Vorbereitende Untersuchungen
Inhalte

* Analyse stadtebaulicher Missstande
= Befragung der Beteiligten
= Beteiligung Trager offentlicher Belange

= Sanierungsziele und integriertes
gebietsbezogenes Entwicklungskonzept

= Kosten- und Finanzierungsubersicht
= Anzuwendendes Sanierungsrecht

= Schriftlicher Ergebnisbericht

Ziel:

Formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)
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Vorbereitende Untersuchungen

§ 141 BauGB Abs. 3 — Einleitung

= Vorbereitung der Sanierung durch
Beschluss uber den Beginn der VU

= Ortsubliche Bekanntmachung

= Hinweis auf Auskunftspflicht § 138

§ 141 BauGB Abs. 4 — Rechtswirkung
= Beteiligung der Betroffenen § 137

= Auskunftspflicht § 138

= Beteiligung offentlicher Trager § 139

= Zurlckstellung Baugesuche §§ 15, 29
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Vorbereitende Untersuchungen

= Formliche Festlegung eines raumlich
abgegrenzten Sanierungsgebiets
(§ 142 BauGB)

= Rechtsvorschriften des Besonderen
Stadtebaurechts § 136 bis § 164 BauGB

— Umfassendes/Vereinfachtes Verfahren,

— Genehmigungspflichten,

— Vorkaufsrecht der Gemeinde,

— Bau- und Ordnungsmalinahmen,

— Ausgleichsbetrag,...

= Forderung von offentlichen und
privaten MalRlnahmen gemal} der
Stadtebauforderrichtline des Landes
Baden-Wurttemberg

nalmafBstab 1:1500
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Vorbereitende Untersuchungen
Ausblick auf Sanierungsdurchfuhrung

Voraussetzung fiir eine evtl. Forderung
= Grundstuck liegt im Sanierungsgebiet

= Schriftliche Vereinbarung

= Der Gebaudeerhalt ist Sanierungsziel

= Die Mallnahme ist wirtschaftlich

= Die wesentlichen Mangel und Missstande
werden beseitigt

" Form und Material der sichtbaren ;
Bauteile entsprechen dem Ortsbild AL

VOR Baubeginn ist eine schriftliche
Vereinbarung zwischen dem

Eigentimer und der Stadt
abzuschlieBen!
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Vorbereitende Untersuchungen
Ausblick auf Sanierungsdurchfuhrung

>

Warmedammung an
Aulenwanden, Decken

Forderfahige MaBnahmen

und Dach
* Erneuerung von Gebauden
— Verbesserung der Haustechnik o
Aul?senpuiz%s und Daches
— Verbesserung der Wohnungen

— Energetische Verbesserungen

Austausch von alten
Fenstern und Tiren

= Bautechnische Verbesserungen

=

= Abbruch von Gebauden

= Umnutzung von Gebauden

Einbau einer neuen
Heizungsanlage oder

"""I Warmwasserbereitung

= Wohnraumerweiterung

Innenausbau durch
Emeuerung von Boden-,
Wand- und Deckenbelagen

D

N
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Verbesserung der
Sanitarbereiche

Ermeuerung der
Installationen

(Elektro, Gas, Wasser,
Abwasser)

Nutzung von Solarthermie

Veranderung
der Raumnutzung
und -grofie

Altersgerechter Umbau,
Reduzierung von Barrieren

14
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Vorbereitende Untersuchungen
Ausblick auf Sanierungsdurchfuhrung

Beispiele fur Forderungen privater
MaRnahmen

= Gebaudemodernisierung 25 %—40 %
max. 25.000 — 40.000 Euro

= Abbrtche bis 100 %
(eine Forderobergrenze ist moglich)

= Fur Neubau gibt es keine FOrderung

= EigentUmer konnen
Modernisierungskosten steuerlich erhoht
absetzen

Erst bei Satzungsbeschluss bestimmt
der Gemeinderat, ob und in welcher

Hohe private MaBnahmen gefordert
werden!
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Anregungen fur eine ortsbildgerechte Sanierung




e STEG

Gestaltungshinweise fur private MaBnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

= Bauweise

Kubische Gebaudeform mit in der Regel rechteckigem Grundriss
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

= QOrientierung

Traufstandig Giebelstandig
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

= Dachformen

Krippelwalmdach Satteldach
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

=  Dachneigung

Satteldach, Dachneigung <40° Satteldach, Dachneigung >40°
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

= Farbe der Dachziegel

Naturrot, Rotbraun, Ziegelrot Anthrazit, Schiefer

N N S AL
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

= Farbe der Dachziegel

Glanzende Dachziegel (engobiert, glasiert) sind NICHT erwunscht!

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

dachziegelauswahl/; Abruf am 11.04.2019 dach.de/twg189/index.php?twg_album=STEILDACH&twg_show
=Nelskamp+Reformziegel+R13S+Anthrazitgrau+engobiert+-
+Doldenh%E4usle%2C+Rohrbach+5.jpg; Abruf am 11.04.2019
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Gestaltungshinweise fur private MaBnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

=  Dachaufbauten

Schleppgaube Giebelgaube
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

®  Flaschnerarbeiten

Gauben-, Kamin-, Ortrandverkleidung aus mattem, vorbewittertem Material

Quelle: http://www.holzschindeln-
schwarzwald.de/blechbearbeitung.html; Abruf am 13.05.2019
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

®  Fassadenfarbe

Zuruckhaltende, helle Farben

25
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Gestaltungshinweise fur private MaBnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

®  Fassadenfarbe

Vorher Nachher
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

®  Fassadenfarbe

Vorher Nachher
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Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

" Fenster

Stehendes, rechteckiges Format; querformatige Fenster sollten gegliedert werden

28



e STEG

Gestaltungshinweise fur private MaBRnahmen
Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?
= Oftmals ist weniger mehr!
= Das Ortsbild und das Gemeinwohl stehen im Vordergrund!

m  Sprechen Sie uns an, wir beraten Sie gern!

29
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Vorbereitende Untersuchungen

Befragung

® Vertrauliche Behandlung
® Auskunftspflicht

®  AusschlieBlich zum Zweck
der vorbereitenden
Untersuchungen

“ Fragebdgen flr
- Bewohner
- Eigentumer
- Betriebe

% Ziel: Planungssicherheit

B eis p ie |f ra g e b o g (© [ebe/r esiaern e Angaben nelfen uns,ihve v be der saierungsplanung 2 bericksichigen und

Ihre betriebliche Situation in Rottenburg am Neckar zu verbessern. Sie finden auf eine Frage keine passende

Vorbereitende Untersuchungen Rottenburg a. N. ,Heberlesgraben® "
GEBAUDE- UND GRUNDSTUCKSBOGEN FUR EIGENTUMER
Liebe/r Eigentiimer/in Ihre Angaben helfen uns, ihre Bedilrfnisse bei der Sanier 2u beriicksi und B
Ihre ion in am Neckar zu verbessern. Sie finden auf eine Frage keine passende Antwort?
. P - A . - P
HAUSHALTS- UND WOHNUNGSBOGEN FUR BEWOHNER . e
Liebe/r Mieter/in lhre Angaben helfen uns, ihre Bediirfnisse bei der Sanier ing 2u i und lhre (210680
Wohnsituation in Rottenburg am Neckar zu verbessern. Sie finden auf eine Frage keine passende Antwort? Kreuzen Bitte ankreuzen
Sie die am ehesten zutreffende Antwort an oder schreiben eine Erlduterung daneben. :I ktion D
o chaft O
Hiwes Dulumf\uf{, } ) smbaus: ] e 0
Die Daten werden nur fir die §138 hoben und nicht an Drite verb 0
weitergegeben. Bei Fragen wenden Sie sich an: die STEG St 9 GmbH, Tel. 0711/21068-0 Bitte ankreuzen dotel |:|
igebaude ] Zung m]
Strafle + y [—l igebaude D D
\gebaude O
1. Wer wohnt in der Wohnung? Bitte ankreuzen igebaude ] o
Eigentiimer O , Garage) O reee O
Mieter ] nbebaut) O toss [
Persan(en) mit Wohnrecht a Sude 0
leerstehend D
jeweilige Note eintragen g
2. Wie viele Personen leben im Haushalt? Bitte tragen Sie die jeweilige Anzahl in achstuhl m ]
Anzahl Erwachsene uerwerk
AnzahiKinder sentliren Angabe In Jahren
3. Welche Art des Haushaltes besteht in der Wohnung? Bitte ankreuzen { Elektro anre [
Familie, alleir hend: (1 h b htigte/r mit Kind/ern) "Pere":h E
Familie: (2 Erziehungsberechtigte mit Kind/ern) Slndnsck Bitte ankrauzen
Wohngemeinschaft hbar O
alleinstehend Bitte ankreuzen hbar O
mit Partner/in ates Bad) [m| glich [m]
Sonstiges smbauen [m|
mbauen O Bitte ankreuzen
Beratung O fahrt |
4. Wie lange besteht der Haushalt in der Wohnung? Angabe in Jahren g
trieb O
:l aund das Jahr eintragen teihe |:|
5. Wie viele Zimmer hat die Wohnung? Angabe ghig Kiiche, Bad, Fiur, Abstelirsume im Jahr 1 frichy
imlahe [ ]
(- imiahr [ Bite ankrauzen
6. Wie groR istWohnung? Angabe Gesamtfldche in m* miane [ 1 r:::: E
—1 Bitte Baujahr angeben gabe O
slheizung
7. Beschiftigungsstand der Bewohner Bitte tragen Sie die jeweilige Anzahl ein nheizung I:I [raE—

Arbeitnehmer/in
Selbstandige/r
Hausfrau/mann

inzelofen I:l
— [

Bitte wenden!

[TL1]

Rentner/in, Pensionar/in
arbeitssuchend

in Ausbildung / Schule / Studium
Sonstiges

Bitte wenden!
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