L]
SCHELBROMN

Gemeinde g @

(NEUHAUSEN -

Gemeinde Neuhausen

Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte”

Auftaktveranstaltung am 03.03.2015

Dr. Frank Friesecke

Dipl. Ing. Verena Kreuter

dic STEG




|. Stadtentwicklung

STEECT
H

AAMBERL

SCHELLRRCRINY
: ’ 'y @ HELHALSEN
Gemeinde 'I‘

EUHAUSEN

I ENIRRES

Die STEG

Sanierungsverfahren und
Stadtebauférderung

Il. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Stadtebauliche Analyse
Beteiligung
Sanierungsziele und geplante MaBnahmen

Forderrecht im
Landessanierungsprogramm

Férdermdglichkeiten

[1l. Abschluss

Beispiele

Fragen und Diskussion

dic STEG

Die STEG Stadtentwicklung GmbH | Sanierungskonzept ,Ortsmitte Neuhausen®



STEECT

DeSTEG B OooOooOoODOGOaGoOan '“?"'mf* die STEG

Gemeinde

EUHAUSEN

I ENIRRES

430 SanierungsmaBnahmen bundesweit

4.700 ha erschlossenes Bauland
450 Kunden, Stadte und Gemeinden
230 abgerechnete Verfahren Bau:;::;eu
100 Mitarbeiter
6 Standorte, Hauptsitz in Stuttgart

1 Mrd. € Treuhandvermdgen

~ " & Qualitatsmanagement
LBS ﬁw DIN EN ISO 9001:2008
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Sanierungsverfahren und Ei: i die STEG
| SLtjédtevbauférderzng e Gemee
EUHAUSEN
» Grobanalyse und Antragsstellung
* Programmaufnahme und Bewilligung der Mittel
» Vorbereitende Untersuchung (§141 BauGB)
» Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch
Satzungsbeschluss des Gemeinderats
» Sanierungsdurchfihrung
« Abrechnung der SanierungsmafBnahmen und Aufhebung
der Sanierungssatzung
4
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Sanierungsverfahren und @
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Stéadtebauférderung GCemeinde

(NEUHAUSEN -

= Landessanierungsprogramm und Bund-Lander-Programme

= Ziele: Starkung und Erhalt nachhaltiger stadtebaulicher
Strukturen, Beseitigung stadtebaulicher Missstande, Starkung
der Gemeinde

= Anteil Land: 60%
= Anteil Gemeinde: 40%

= Unterstitzung des Landes BW mit Férderbetragen bei
stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen

=  Gesamtférderung des Sanierungsprozesses

= Wichtiger Baustein Burgerbeteiligung
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Gemeinde
MNeuhausen

StAdvetauliche

Emeusnungsmalknahma
SOrtsrmithe Neubausan

FORMLICHE FESTLEGUNG
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Gemeinde
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= Revitalisierung der Ortszentren,
= Durch Erhaltung und Modernisierung von Gebauden,

= Verbesserung des Wohnumfeldes

= Starkung der kommunalen Individualitat

= Insgesamt: 1.333.333,- €
= Land BW anteilig 60% 800.000,- €
= Gemeinde anteilig 40% 533.333,- €

= 01.01.2014 bis 31.12.2022

dic STEG
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= 83 % der Hauptgebaude haben Erneuerungsbedarf

= Bauliche sowie energetische Mangel, Gebaude entspricht nicht dem
aktuellen Standard
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= Leerstande, mindergenutzte Gebaude sowie Flachen

HAMALED T
Stadtebauliche Analyse ® m m o o o o o o @

= Eingeengte bauliche Situation und ErschlieBungssituation der
Gebaude in zweiter Reihe

= Verkehrsbelastung verbunden mit einer Trennwirkung und
Larmbelastung

= Fehlende Querungsmaoglichkeiten und Gefahrenpunkte entlang
der Ortsdurchfahrt

= Sehr schmale, eingeengte Gehwege entlang der Ortsdurchfahrt
= Fehlende und wenig attraktive FuBwegeverbindungen

= Mangel an offentlichen Parkplatzen (Bereich des Kindergartens)

dic STEG
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= Gestaltungsméngel im 6ffentlichen Platz- und Grinbereich, vor
allem durch ungestaltete Grinflachen oder ungestaltete
Vorbereiche

@ dic STEG

= Gestaltungsmangel im ErschlieBungsbereich
= Mangelhafte oder fehlende Durchgriinung im StraBenraum
= Bauliche und energetische Mangel

= Mangel im Fassadenbereich bei z.T. ortsbildpragenden
Gebauden

= Gestaltungsdefizite in privaten Hof- und Zufahrtsbereichen
(Versiegelt, ungestaltet)
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Beteiligung Trager offentlicher Belange

Liste der Betelligten

1. Regierungsprasidium Karlsruhe, 9. Stadtverwaltung Pforzheim

Raumordnungsbehdorde; Abt. 4 10. EnBW Baden-Wiirttemberg
StraBenwesen und Verkehr; Abt. 2 —
ehwesen und ver 11. Deutsche Telekom AG, Karlsruhe

Referat Denkmalpflege
2. Regionalverband Nord-Schwarzwald, 12. Handwerkskammer Karlsruhe

Pforzheim 13. Industrie- und Handelskammer Nord-

3. Landratsamt Enzkreis, u.a. Amt fiir Schwarzwald, Pforzheim

Baurecht und Naturschutz 14 Abwasserverband Biet, Tiefenbronn
Polizeidirektion Pforzheim 15. Zweckverband Wasserversorgung der
Gebietsgemeinde Sitz Tiefenbronn,

Stadt Weil der Stadt
Gemeinde Unterreichenbach

Neuhausen

16. Stadtwerke Pforzheim GmbH & Co.
Gemeinde Tiefenbronn

Stadt Bad Liebenzell

® N o oA
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Beteiligung Trager offentlicher Belange

Regierungsprasidium Karlsruhe, Raumordnungsbehorde
Abt. 2 — Referat Denkmalpflege
:::::'I‘.'ﬁ T S
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ci=STEG
4 Gemeinde
Neuhausen
N Entwicklungskonzept
B Vorbareiterde Untersuchungan
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‘ﬂ i \ ABGREMZUNGSPLAN
= @, }
= - _Fh-mmm
T E=s = | S— ke

12



Beteligung m m m m oo ooao

= @y " desTEG

Gemeinde

EUHAUSEN

I ENIRRES

= Befragung von Juli bis September 2014

= Ziel: Erhebung relevanter Daten fur die SanierungsmafBnahmen
& frihzeitige Information der Beteiligten Uber Ziele und Ablauf

= Gute Beteiligungsquote: 37%
= Erfasste Gebaude: 49

Handlungsabsichten der Eigentiimer in Bezug auf das

= Wohnungen: 57

= Leerstehende Wohnungen: 14% Keine Angaben

Keine Verédnderung gewlnscht
Keine Veranderung notwendig
VergrdBerung durch Zuerwerb
Verkaufsabsicht
Gebéaudeabbruch

Anbau

Modernisierungsbereitschaft

jeweilige Grundstiick

~

0 10 20 30 40 50
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= 73% der Befragten erwarten eine positive
Wirkung der Sanierung

= Im Sanierungsgebiet sind 20 der Gebaude-
und Grundstiicksbesitzer (45 %) an einer
Modernisierung interessiert

= Im Falle einer Férderung von privaten
ModernisierungsmafBnahmen steigt das
Modernisierungsinteresse von 45 % auf 62 %
der Eigentimer an

® |m Zuge der Sanierung
wlinschenswert

m Nicht gewiinscht

Wohnung entspricht bereits
dem neusten Stand

m Keine Angaben

Wunsch nach Verbesserung der
Wohnverhaltnisse

Die STEG Stadtentwicklung GmbH | Sanierungskonzept ,Ortsmitte Neuhausen®
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Sanierung unansehnlicher Gebaude z.B. Fassadengestaltung

Aufwertung und Belebung Ortskern und Ortsdurchfahrt:
Vermietung Leerstande, optisch

Erhalt Altbestand der Hauser (moglichst kein Abriss) und des
Ortsbildes trotz "Modernisierung*

Reduzierung Verkehr und StraBenlarm inklusive
StraBengestaltung: Verkehrsberuhigte Zone, 30er Zone
(SebastianstraBe bis Lehninger StraBe), Kontrolle

Altersgerechte Gehwege: kein kleinflachiges unebenes
Pflaster (Umgebung VR-Bank), glatte Belage, fur Rollatoren
geeignet

Bessere Parkmoglichkeiten
Starkung regionaler Einzelhandel

Senkung Energieverbrauch
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Gemeinde
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= Wohnen im Bereich der historischen Ortsmitte

= Starkung des Standorts fir Kindergarten und 6ffentliche
Einrichtungen

= Entwicklung des Bauhofareals
= Schaffung eines attraktiven Ortsbilds
= Entwicklung der Gewerbebrache Opel

= Entwicklung des Bereichs um die Alte Schule als Wohnstandort
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[
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A
. ErschlieBung / Freiflachen
s

neu zu gestaltender ErschileBungsbereich
- Aufwertung Sffentlicher Straien- und Platzrdume

IE Ausbau der FuBwegeverbindung
ML s
,‘. 4 - Hofberelch / Entsiegelung

“ e [
‘ Sonstiges
N weitere stadtebauliche Untersuchungen
% Sicherung des Grinbareichs
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Landessanierungsprogramm Gemeinde

(NEUHAUSEN

= Die Sanierung wird im Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch
durchgeftihrt (§§ 136 bis 164 BauGB), ggf. Ausgleichsbetrage.

Forderrecht im S e e mEEooo dic STEG

= Hierbei sind Regeln zu beachten, die den Sanierungserfolg
sicherstellen sollen.

= ,Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche
Sanierungssatzung mit und hat hierbei die von der
Sanierungssatzung betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufihren.
Das Grundbuchamt hat in die Grundbtcher dieser Grundstlcke
einzutragen, dass eine Sanierung durchgefthrt wird
(Sanierungsvermerk).©

= In der Regel lautet die Eintragung: ,,Eine Sanierung wird
durchgefiuhrt®.

= Nach Beendigung der Sanierung (Abrechnung und Aufhebung der
Sanierungssatzung) wird der Sanierungsvermerk geloscht.
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Forderrecht im @ Yy
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Landessanierungsprogramm Gemeinde

(NEUHAUSEN -

Im Sanierungsgebiet bedirfen der schriftichen Genehmigung der

Stadt:

= BaumaBnahmen jeglicher Art und Veranderungen an Gebauden oder
Grundstlcken

= Mietvertrage und Pachtverirage
= Grundsticksverkaufe oder -teilungen

= Belastungen von Grundstlcken (z.B. Erbbaurecht, Baulast, Fahrrecht)

= Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet steht der Gemeinde ein
allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstlcken zu.
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Gemeinde

(NEUHAUSEN

Das Gebaude befindet sich im Sanierungsgebiet.

MaBnahme entspricht Zielen der Sanierung und ist wirtschaftlich
vertretbar.

Vor Durchflihrung der MaBnahme muss eine schriftliche Vereinbarung
mit der Gemeinde Neuhausen abgeschlossen werden.

Das Vorhaben sowie die Gestaltung sind mit der Gemeinde
Neuhausen und dem Sanierungstrager vor Durchfiihrung der
MaBnahmen abzustimmen und zeitlich zu befristen.

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

Gultige Bauvorschriften sowie B-Planfestsetzungen sind einzuhalten.
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Forderfahig in Zusammenhang mit ModernisierungsmaBnahmen

= Sanitare, heizungs-, lUftungs- und elektrotechnische Verbesserungen
in Wohnungen und Gebauden.

= Ausbesserung und Ersatz von Dachdeckungen und
die Verbesserung der Dachkonstruktion

= Erneuerung des schadhaften AuBenputzes und Regenrinnen, Fallrohre
und Verwahrungen

= Ersatz und Ausbesserung schadhafter Wande, Decken und FuBbdden,
ggf. Trockenlegung.

| |

F LA T

Die STEG Stadtentwicklung GmbH | Sanierungskonzept ,Ortsmitte Neuhausen® 29



Fordermoglichkeiten B B B B B B B O O

+ @°M die STEG
Gemeinde

EUHAUSEN

Haustechnische Verbesserungen
= Einbau von Badern und WC nach modernen Bedurfnissen.
= Erneuerung der Heizungsanlage mit einem zeitgemaBen Standard.

= Verbesserungen an der Elektroinstallation.
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Wohnungstechnische Verbesserungen

= Veranderungen der Raumnutzung, der GréBe und
der Orientierung von Raumen.

= Verbesserung der Belichtung und Bellftung.
Schaffung von Wohnungsabschltissen.

= Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Bader), alten-
bzw. behindertengerechter Ausbau.
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Bautechnische Verbesserungen

= ErhOhung der Warmedammung an Wanden, Decken und FuBbdden,
Fenstern und Taren.

= Verbesserung des Schallschutzes an Wanden, Decken und FuBbdden,
Fenstern und Turen.

ARG
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Forderfahig in Zusammenhang mit ModernisierungsmaBnahmen

=  Umbau Scheune in Wohnhaus

= Umbau Gewerbeflachen in Wohnhaus

T

Abriss des Wirtschaftsteils und Neubau eines Wohnhauses, Bad Diirrheim- Umbau einer leerstehenden Scheune zu

Unterbaldingen einem barrierefreien Einfamilienhaus,
Creglingen-Munster
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Forderfahig in Zusammenhang Neugestaltung

= Freilegung von Grundstlicken (Geb&udeabbriche/Rickbau)

= Freilegung von Grundstlcken fur anschlieBende Neubebauung (Der
Neubau selbst ist in der Regel nicht férderbar)
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Bauliche Mangel im Bereich von Dach/Dachstuhl/Fassade/tragenden
Bauteilen missen Beseitigt werden

Warmedammung AuBenwand/Fenster/Dach muss erreicht werden
Umwelifreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem
Jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss aufweisen

In jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitdranlagen und
mit zentraler Warmwasserbereitung einzubauen

Samtliche Installationen im Gebdude mussen den heutigen
technischen Anforderungen entsprechen

ErneuerungsmaBnahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu
dienen. Dies wird in den jeweiligen Einzelfallen entschieden
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FragenundDiskussion m m B B B @ @ @ 3 E:
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

die STEG Stadtentwicklung GmbH
OlgastraBe 54
70182 Stuttgart

Dr. Frank Friesecke
frank.friesecke@steg.de
Tel. 0711 /21068 — 118
Fax 0711 /21068 — 112

Verena Kreuter

verena.kreuter@steg.de
Tel. 0711 / 21068 — 164
Fax 0711 /21068 — 112

www.steg.de
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