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die STEG Stadtentwicklung GmbH
55 Jahre Stadtentwicklung

= 430 Sanierungsmalinahmen bundesweit
= 5.000 ha erschlossenes Bauland

= 450 Kunden, Stadte und Gemeinden

= 110 Mitarbeiter

= 6 Standorte, Hauptsitz in Stuttgart

= Gesellschafter:

LBS Landesbausparkasse Siidwest  LBS

Sied|lungsjwerk

Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau




die STEG Stadtentwicklung GmbH
Geschaftsfelder

Stadtquartiere erhalten und erneuern

Bauland schaffen und erschliel3en

Flachen planen und entwickeln
Grundstucke bewerten

Bilrger beteiligen und Prozesse moderieren

Wissen teilen

die STEG M AKADEMIE

dic STEG
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die STEG Stadtentwicklung GmbH
Projektteam

Ingo Neumann
Projektleiter

Abteilung Stadterneuerung,
Stuttgart

Hannes Munk

Projektleiter

Abteilung Stadtebauliche Planung,
Stuttgart




EinfUhrung

Stadt.

Neu.
Denken.
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Einfihrung

Stadtebauliche Erneuerung und Stadtebaufdorderung

Ziele

¥ Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne

" Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

® Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, Stral3en- und Grinflachen
® Nachhaltiger Umweltschutz

Kennzeichen

" Gebietsbezogene und objektbezogene Malinahmen
“ Mitwirkung der Beteiligten
® Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente ‘.

" Rechtsvorschriften TADTERAL
® Bezuschussung als Anreiz FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

dic STEG
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Einfihrung

dic STEG

Stadtebauliche Erneuerung und Stadtebaufdorderung in Spaichingen

| "Kirchwiesen 1982 - 1883"

“Stadtmitte 1988 - 1999"

| "Oberstadt | 1983 - 2002"

"Hubé&cker 1991 - 2008"

*Oberstadt || 2003 - 2014"

*Hubéacker Il / Marktplatz seit 2005"

Untersuchungsgebiet
Grobanalyse "Stadtmitte 11"
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Einfihrung

Stadtebauliche Erneuerung und Stadtebauforderung in Spaichingen

Sanierungsgebiet ,,Hubacker Il / Marktplatz*

Ordnungsmal3nahme

Betriebsverlagerung HOGRI

PrimtalCenter
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Einfihrung

Stadtebauliche Erneuerung und Stadtebauforderung in Spaichingen

Sanierungsgebiet ,,Hubacker Il / Marktplatz*
Modernisierung und Erweiterung Rathaus
Integration VHS

Umgestaltung Marktplatz/Postplatz

11
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Einfihrung

Stadtebauliche Erneuerung und Stadtebauforderung in Spaichingen

Sanierungsgebiet ,,Oberstadt II“ | Private ErneuerungsmaBnahme Obere Bahnhofstrale 8

Vorher Nachher

12
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EinfGhrung

Ablauf der Sanierungsmal3inahme Spaichingen ,,Stadtmitte II*

Grobanalyse + Antragstellung 2016/

Phase 1 2017

Programmaufnahme und Mittelbewilligung

Vorbereitende Untersuchungen (§141 BauGB)
Einleitungsbeschluss 24.04.2017

Bestandsaufnahme, Analyse mit Trageranhdrung, 2017

Eigentimerbefragung, Gesprache mit Beteiligten

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet,
(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Phase 3

Phase 4 Abschluss und Abrechnung der Sanierung ca. Mitte 2026

Sanierungsdurchfihrung (8-10 Jahre) ab 2018

13
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Einfihrung

Antrag zur Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung
und Entwicklung

Beantragter Forderrahnmen: rd. 2.685.000 €

Bewilligter Forderrahnmen: 1.166.667 €
Anteil Land/Bund: 700.000 €
Anteil Gemeinde: 466.667 €

im Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt".

- : STADTEBAU-
Bewilligungszeitraum: 01.01.2017- 30.04.2026 FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

14



Vorbereitende Untersuchungen

Stadt.

Neu.
Denken.
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Vorbereitende Untersuchungen
Abgrenzung des Gebietes

der Vorbereitenden

Untersuchungen
Gebietsgrofie: rd. 5,84 ha
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Vorbereitende Untersuchungen

Vor der férmlichen Festlegung (Satzung)
eines Sanierungsgebiets missen
Beurteilungsunterlagen gewonnen werden
uber:

= die Notwendigkeit der Sanierung

= die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

= die anzustrebenden Sanierungsziele

= die Durchftihrbarkeit einer Sanierung
— Zweckmalfige Abgrenzung
des Sanierungsgebietes

— die voraussichtlichen Gesamtkosten
und ihre Finanzierung

— Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

17
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Vorbereitende Untersuchungen
Inhalte

® Analyse stadtebaulicher Missstande
“ Befragung der Beteiligten

“ Beteiligung der Trager offentlicher Belange

¥ Sanierungsziele und integriertes
gebietsbezog. Entwicklungskonzept

¥ Kosten- und Finanzierungsibersicht
® Anzuwendendes Sanierungsrecht
® Schriftlicher Ergebnisbericht

Formliche Festlegung des

Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)
mit Bekanntmachung (§ 143 BauGB)

18
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Vorbereitende Untersuchungen

Darstellung stadtebaulicher Missstande
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¥  Verkehrsbelastung HauptstralRe ol ,

¥ Fehlende Aufenthaltsqualitat

¥ Wegeverbindungen / Barrierefreiheit

¥ Raumliche Mangel
¥ Gestaltung offentlicher Raum

¥ Stadtbild / Fassadengestaltung

¥ Strukturelle Mangel
" Leerstande / Teilleerstande

¥ Wohn-/ Arbeitsverhaltnisse

¥ Bausubstanz

¥ Bauliche Mangel
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Vorbereitende Untersuchungen

Bausubstanz

Bestandsaufnahme in 4 Stufen

(AuBere Einschatzung; Erganzung durch _ v
Einschatzung in Befragung)

® Ohne Mangel

® Geringe Mangel

“ Erhebliche Mangel

¥ Substanzielle Mangel
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Vorbereitende Untersuchungen

Beispiele fur stadtebauliche Missstande

"B auliche MEngel —= : . Mzngel im Stadtbild

21
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Vorbereitende Untersuchungen

Vorlaufige stadtebauliche Ziele

¥ Verbesserung des Wohnumfeldes /
StralRenraumgestaltung /
Verkehrssicherheit

® Erhalt und Verbesserung der
Wohnqualitat, insb. Verbesserung
der Energieeffizienz bei Altbauten

¥ Schaffung zeitgemaler
Einzelhandelsflachen

" Innenentwicklung

¥ Burgersaal / Begegnungsstatte
Gewerbemuseum

¥ Attraktivierung und Starkung
des Stadtkerns

dic STEG




Mitwirkung der Beteiligten

Stadt.

Neu.
Denken.
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Mitwirkung der Beteiligten

B Wesentlicher Erfolgsfaktor fir die Sanierung ist lhre Mitwirkung als
Burgerinnen und Burger der Stadt Spaichingen!
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Mitwirkung der Beteiligten

® Wer wird als Beteiligter der Sanierung befragt?
® Eigentimer
¥ Mieter/Pachter
" Gewerbetreibende
" Trager der offentlichen Belange

® Was wird durch die Befragung ermittelt?
" personliche oder betriebliche Angaben

¥ Angaben zu Grundstlck, Gebauden, Wohnungen,
sonstige Nutzungen (z.B. energetische Aspekte)

¥ personliche Erwartungen, Absichten, Interessen

25
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Mitwirkung der Beteiligten

" Wie wird die Befragung durchgefiihrt?
® schriftliche Befragung mittels Fragebdgen

® Angaben werden vertraulich behandelt und nur zum
Zweck der stadtebaulichen Erneuerung erhoben und
verwendet (Datenschutz)

" Was ist Ziel der Befragung der Beteiligten der
Sanierung?

® Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft im Hinblick auf
die Durchfuhrbarkeit der Sanierungsmaflinahme

® Erhebung der Einschatzung der Beteiligten zu den
(stadte-) baulichen Defiziten im Untersuchungsgebiet

® Abbildung der demographischen und 6konomischen I ¢
Situation im Untersuchungsgebiet L Q

26
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Mitwirkung der Beteiligten
Fragebogen

" Gebaude- und Grundstucksbogen

" u.a. Nutzung, baulicher Zustand,
Bewertung Wohnumfeld, Absichten des
Eigentimers, Interesse an Sanierung

Haushalts- und Wohnungsbogen

" Sozialdaten, Grof3e u. Aufteilung der
Wohnungen, Wohndauer, Bewertung des
Wohnungszustandes

= Betriebsbogen

" Betriebsart, Geschaftsraume, Bewertung
des Zustandes der Raume, Angaben zur
Geschaftsentwicklung

" Rilcksendung der Fragebdgen bis
Freitag, 16. Juni 2017

PAICHINGEN o rbereitende Untersuchungen Spaichingen “Stadtmitte I

s Ee—————————

dic STEG

. dioSTEG

s
SPAICHINGEN i L i JStadtmitte 11"

[ Gebaude- und

die STEG

Flurstiick:

1. Gebsudealter saujabe: [ |

2.

Wohngeb3ude
[ Wohn- und Geschiftsgebaude
Wohngebaude mit angebautem Nebengebaude

Betriebs-/ Geschiftsgebaude
Nur Nebengebsude (Scheune, Garage]
Sonstiges (bspw. unbebaut)

3. Welche des Gebiudes?

Wohnnutzun € AnzhlWohno ingen davon leerste
Anzaht
Nebennutzung (2.8. Garage)  Anzahl Einheiten davon leerstehend

 — O — |
—

Jahr des letzten Umbaus: [ |

a
W Wanzahi offene stellplatze und Carports

B W aoaani Garagensteliplitze

5. Bitte bewerten Sie den Gebiudezustand.
(Bite jeweilige Note eintragen) Dach/ Dachstuhl
Fassade/ o

1= gut/neuwertig z.8. optische Unversehrtheit. Fenster/AuRentiren
2 5. i Helzung/ Sanitar/ Elektro
Zugangs-/ AuBenbereich

nnnnn
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Pause 20 Minuten.

Tisch 1: Ruckfragen Fragebdgen - Herr Neumann

Tisch 2: Sanierungsgebiet ,,.Stadtmitte 11*: - Herr Munk
Ihre Anregungen & Winsche

Stadt.

Neu.
Denken.




Ausblick: Sanierungsdurchftiihrung

Neu.
Denken.
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Ausblick auf Sanierungsdurchflihrung
Private Erneuerungsmalnahmen — Voraussetzungen fur eine Forderung

® Grundstlck liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.
% Malnahme ist vorab mit der Stadt abgestimmt und vereinbart.
® Vorhaben entspricht den Sanierungszielen.

" Wesentliche Mangel und Missstande werden beseitigt, Mindestbaustandards werden
eingehalten.

" MaRnahme ist wirtschaftlich vertretbar.

® Vor Beginn der MalRnahmen: Abschluss einer schriftlichen Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Stadt.

" Es besteht kein Rechtsanspruch auf eine Férderung!

30



Ausblick auf Sanierungsdurchfihrung
Private Erneuerungsmalnahmen — Forderfahige MalRnahmen

® Haustechnische Verbesserungen

¥ Sanitare, Heizungs-, liftungs- und elektrotechnische
Verbesserungen in Wohnungen und Gebauden

® Wohnungstechnische Verbesserungen

® Veranderungen der Raumnutzung, der GroRRe
und der Orientierung von Raumen

" Verbesserung der Belichtung und Beliftung,
Schaffung von Wohnungsabschliissen

" Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Bader),
alten- bzw. behindertengerechter Ausbau

“ Bautechnische Verbesserungen

® Erhoéhung der Warmedammung und des
Schallschutzes an Wanden, Decken und Ful3bdden,
Fenstern und Turen

e STEG

31
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Ausblick auf Sanierungsdurchfihrung
Private Ordnungsmalnahmen — Forderfahige MalRnahmen

AE

“ Die Entsiegelung von Hofflachen.

“ Der Abbruch von nicht mehr nutzbaren Gebauden und
Gebaudeteilen i.d.R. mit anschlie3ender Neubebauung.

“ Die Verlagerung stérender Betriebe. .
“ Private NeubaumalRnahmen sind nicht férderfahig. Sanierungsziele ﬂﬁﬁ
" Forderung bis zu 100 %, i.d.R. gedeckelt. beachten il L

32



‘s‘ﬁm NGEN I e STEG

Ausblick auf Sanierungsdurchflihrung
Private Erneuerungsmalinahmen — FOordersatze

" Ordnungsmalnahmen

(Geb&audeabbruch; Abbruchfolgekosten; ggf. ﬁf_‘..-@?ﬁ
Gebauderestwertentschadigung): 7 LT

- Forderung jeweils bis max. 100% - i.d.R. gedeckelt

" BaumalRnahmen

(Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung, Umnutzung):

- Forderung bis max. 35% - i.d.R. gedeckelt

—> Stadtebaulich besonders bedeutsame
Malnahmen: Zuschlag bis 15% oder nach
Beschlusslage Gemeinderat

Entscheidung nach Ablauf VU durch
Satzungsbeschluss des Gemeinderats!

33
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Ausblick auf Sanierungsdurchflihrung
Steuerliche Vergunstigung fur Gebaude in Sanierungsgebieten

Das Einkommenssteuergesetz bietet Ihnen fir die
Herstellungskosten eine jahrlich erhdéhte Steuerabschreibung.

" Vermietete Gebaude und Gewerbeeinheiten (8 7h EStG)
jahrlich bis zu 9 % uber 8 Jahre,
danach 7 % uber 4 Jahre

= Selbstgenutzte Wohngebaude oder Baudenkmale (8§ 10f EStG)
jahrliche Abschreibung zu 9 % Utber 10 Jahre

Voraussetzung:
Das Objekt liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet!
Eine schriftliche Sanierungsvereinbarung wurde abgeschlossen!

36



Weiteres Vorgehen

Stadt.

Neu.
Denken.
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Ausblick / weiteres Vorgehen

16.06.2017 Ende Befragungszeitraum

Auswertung Ergebnisse Befragung und Fertigstellung der
Vorbereitenden Untersuchungen

Sommer / Herbst : Prasentation der Ergebnisse der Vorbereitenden
- Untersuchungen im Gemeinderat

Satzungsbeschluss - foérmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes, Festlegung der Fordersatze

Beginn der Sanierungsdurchflhrung (8-10 Jahre)
mit 6ffentlicher Auftaktveranstaltung

Abschluss und Abrechnung der Sanierung = Aufhebung
Sanierungsgebiet

45
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH

Olgastral3e 54
70038 Stuttgart

Hannes Munk Ingo Neumann
Stadtebauliche Planung Stadterneuerung
hannes.munk@steg.de iIngo.neumann@steg.de
0711/ 21068-182 0711/ 21068-113

www.steg.de



