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@ Gemeinde Tuningen I dle STEG

Agenda

¥ Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen

¥ Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

¥ Eigentimerbefragung
" Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

¥ Analyse und stadtebauliche Zielsetzung
¥ Kosten- und Finanzierungstbersicht (KuF)

¥ Sanierungssatzung (Verfahrenswahl)
¥ Abgrenzungsvorschlag (Sanierungsgebiet)
¥ Genehmigungspflichtige Vorhaben (8144 BauGB)
¥ Befristungsbeschluss (8142 Abs. 3 BauGB)

¥ Mindestanforderungen / Férderung bzw. Erstattung bei privaten
Erneuerungs- und Ordnungsmalinahmen

¥ Weitere Schritte
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Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen

dic STEG

Antrag zur Aufnahme in das Bund-Lander-Programm
15.09.2015 ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

09.02.2016 Mitteilung Uber die Programmaufnahme
12.05.2016 Beschluss des Gemeinderats uber die Einleitung
der Vorbereitenden Untersuchungen
02.06.2016 Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses
14.06.2016 Beteiligtenversammlung
Bestandsaufnahme und Gespréache mit den
Ab Juni 2016 Analyse, Trageranhorung Beteiligten/Befragung
SEIMEUES il MaRnahmen- und Sozialplan
Entwicklungskonzept P
27.04.2017 Bericht tUber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat
Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses inkl.
im Anschluss Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)




Gemeinde Tuningen I d/e STEG

Grundsatze fur Tuningen

“ Bewilligungszeitraum 01.01.2016 bis 30.04.2025
“ Bewilligter Forderrahmen 1.000.000 Euro
® Bund/Land anteilig 60% 600.000 Euro
% Gemeinde Tuningen anteilig 40% 400.000 Euro

" Verfahrensbeteiligte

¥ Gemeinde Tuningen, Verwaltung und Gremien

® Blrgerinnen und Blrger, Eigentiimer




Gemeinde Tuningen I d/e STEG

Vorbereitende Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB
Grundsatze

“ Analyse und Bewertung stadtebaulicher Missstande

“ Befragung und Beteiligung der Sanierungsbetroffenen

“ Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager

® Untersuchung der Durchfihrungsmdglichkeiten

Stadtebauliches Neuordnungskonzept mit zugehdrigem MalRhahmenplan
¥ Kosten- und Finanzierungsuibersicht

“ Ergebnisbericht

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets nach 8 142 BauGB mit der
ortstblichen Bekanntmachung nach § 143 BauGB




“ Gemeinde Tuningen die STEG

BEFRAGUNGSERGEBNISSE
EIGENTUMER
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Allgemeine Fakten

" Rucklauf

" 41% (124 versendete Fragebogen: Ricklauf 51)
¥ Gute Beteiligung der Betroffenen

® Status der Wohnungsbewohner
" 42% sind Eigentimer
% 39% sind Mieter
% 11% haben Wohnrecht
% 8% sind leerstehende Wohnungen
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Gebaudezustand

50%
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0%

W kaum Mangel  m geringe Mangel M erhebliche Mangel M substanzielle Mangel

= Jedes 5. Haus weist mindestens erhebliche Schaden auf

n =47 — 49

= GroRten Mangel im Bereich Fassade und Heizung / Sanitdr / Elektro
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Gebaudealter

m vor 1900
M 1900 bis 1949
" nach 1949

=" Ein Viertel der Gebaude ist vor 1900 erbaut worden

n =48

= Jedes 3. Haus ist nach 1949 erbaut worden
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Einschatzung des Wohnungszustands

70%

60%

50%

40%

30%
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0%
Grundriss Sanitar (Bad/WC) Fenster Elektroinstallationen

" keine Mangel = geringe Mangel M substanzielle Mangel

= Jede 3. betroffene Wohnungen weist mindestens geringe Mangel auf n=67-68
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Energetische Mal3nahmen an Gebauden

100% -~
90% -
80% -

70% A

B ohne MalRhahme
60% -

M Teilbereiche
50% -

40% - B Komplett

30%

20% -

10% -

0% -
AuBlenfassade Dach Kellerdecke Fenster

= Vor allem Sanierungsbedarf bei AuBenfassade und Kellerdecke n =39
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Absichten der Eigentimer

m Verkauf

® Modernisierung und Umbau
® Abbruch und Neubebauung
m Keine Veranderung

Sonstiges

= Mindestens 60% der Befragten sind zu einer Veranderung ihrer Gebaude bereit

n=>53

= 49% planen einen Umbau oder einen Abbruch mit Neubau
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Altersgerechtes Wohnen

B Mindestens eine Wohnung ist
altersgerecht gestaltet

H Mindestens eine Wohnung
lasst sich altersgerecht
gestalten

m Keine Wohnung ist
altersgerecht gestaltet oder
lasst sich umgestalten

Unsicher und weitere
Beratung notwenig

= 52% der Wohnungen lassen sich altersgerecht gestalten oder die Eigentiimer
bendétigen weitere Beratung

n=>50

= Dagegen sind 28% weder altersgerecht gestaltet noch lassen sie sich umgestalten
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Bewertung Wohnumfeld

30

25

20

B Sehr gut
15

m Gut
10

m Befriedigend

" Ausreichend

B Mangelhaft

Die Einkaufsmoglichkeiten schneiden (sehr) gut ab
Es bedarf noch eine Ausbau des Spiel- und Freiflaichenangebots n=239-148

Besonders problematisch ist die Lirmbelastung
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Winsche der Bewohner

Verbesserung der Wohnverhaltnisse

wunschenswert 54,8%
nicht wiinschenswert 40,5%* * Nach Einzelgesprachen zurtickzufiihren auf...
_ _ . ... Fehlende finanzielle Mittel
nicht erforderlich 4,8% ... Alter der Eigentiimer
... krankheitsbedingt
Sanierungsmaf3nahme ist ...
... dringend notwendig 27,7%
... teilweise notwendig 63,8%
... nicht notwendig 8,5%

= Ca. 91% halten die Sanierung fiir teilweise/ dringend notwendig! n =42 bzw.
47
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Befragungsergebnisse Eigentimer
Weitere Diskussionsthemen, Anregungen

® Verkehrsberuhigung und Larmreduktion (z.B. an A81)

% 30er-Zone entlang Durchgangstraf3en (z.B. Kalkhof- und Hauptstral3e)
= COffentliche Parkplatze
% Zebrastreifen

® Charakter des Ortskerns

® Umgang mit denkmalgeschitzten Gebaude

% Sinnvolle Umgestaltung ehemalig landwirtschaftlich genutzter Objekte
(z.B. Butschhofstralie)

¥ Steigerung der Attraktivitat (z.B. Stralen- und Wegegestaltung)

“ Barrierefreiheit (Pflasterbelag, Bordsteine, Haltestellen,...)

n=20
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BEFRAGUNGSERGEBNISSE
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
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Befragungsergebnisse Trager offentlicher Belange
Rickmeldungen von folgenden Beteiligten

1.

2.

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
Landwirtschaftsamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Krelis,
StralRenbauamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
Baurechts- und Naturschutzamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Krelis,
Gesundheitsamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
Amt fur Wasser und Bodenschutz

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Krelis,
Gewerbeaufsichtsamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
Vermessungs- und Flurneuordnungsamt

Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
StralRenverkehrsamt

9. Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis,
Amt fur Abfallwirtschaft

10.Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 21
Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz

11.Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 22
Stadtsanierung und Wirtschaftsférderung

17 .Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. 8
Landesamt ftir Denkmalpflege

13.Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26
Verkehr

14.Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

15. StraRenbauamt Donaueschingen

16.Verwaltungsgemeinschatft Villingen-
Schwenningen, Amt fur Stadtentwicklung




Gemeinde Tuningen I d/e STEG

Befragungsergebnisse Trager offentlicher Belange
Rickmeldungen von folgenden Beteiligten

17.Industrie- und Handelskammer 2 (. Terranets bw GmbH
Schwarzwald-Baar-Heuberg 2 8. Stadtwerke Villingen-Schwenningen

18.Handwerkskammer Konstanz GmbH

19.Regionalverband Schwarzwald-Baar- 29.zZweckverband Baarwasserversorgung
Heuberg Trossingen

20.Feuerwehr Tuningen, Kommandant Herr ~ 30. Abwasserzweckverband Kétachtal

Link 31.Deutsche Telekom AG Donaueschingen
2 1.Polizeiprasidium Tuttlingen, Filhrungs- 32.Unitymedia BW, Rottweil
und Einsatzstab

22 .BUND-Regionalgeschéftsstelle
Schwarzwald-Baar-Heuberg

7 3.Netze BW, Region Heuberg-Bodensee
24 . Stadt Trossingen

25.Stadt Bad Durrheim

26.bnNetze GmbH
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Befragungsergebnisse Trager offentlicher Belange
Landesamt flur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart

Im Untersuchungsgebiet
sind Belange der Bau-
und Kunstdenkmalpflege
beruhrt.

" ButschhofstraRe 12
® HauptstralRe 21

® HegestralRe 1
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Befragungsergebnisse Trager offentlicher Belange
Landesamt flur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart

“ Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
® Planungen bzw. MalRnahmen, die Kulturdenkmale betreffen, sind
maoglichst frihzeitig mit Denkmalbehérden abzustimmen
" Ggf. sind Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher,
Restauratoren o.a. zur Erstellung von Instandsetzungs- bzw.

Modernisierungskonzepten erforderlich
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Befragungsergebnisse Trager offentlicher Belange
Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis

" Geschwindigkeitsbegrenzung

¥ Ausweitung der 30er-Zone auf Butschofstral3e und Trossinger Stral3e

nach derzeitiger Rechtslage nicht mdglich

" Altlasten
" Auf den Flursticken mit den Nummern 102, 323, 385, 389, 395 und 403

befinden sich laut Bodenschutz- und Altlastenkataster Altlasten
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STADTEBAULICHE ANALYSE UND
KONZEPTION
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Abgrenzung der Vorbereitenden Untersuchungen
im Bereich "Ortskern II" ca. 11,50 ha
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Art der Nutzung (EG)

offentliche Einrichtungen
kirchliche Einrichtung
Gastronomie/

Pension/ Beherbergungsgewerbe
Handel

Versorgung / Lebensmittel

Dienstleistung

- Handwerk/ Produktion
- Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

Nebennutzung

Garagen / Tiefgaragen / Carport /
Unterstand fiir Fahrrader

landwirtschaftliche Nutzung

Leerstand, teilweise Leerstand
oder vom Leerstand bedroht
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Stadtebauliche Missstande

¥ Gestalterische Méangel im offentlichen Stral3enraum

¥ Kalkhofstral3e, HegestralRe, Kaiserstral3e

® Strukturelle und gestalterische Mangel im privaten Bereich
¥ Mindergenutzte Gebaude- oder Gebaudeteile mit Umnutzungspotenzial
" Vereinzelte Leerstande

¥ Unzureichend genutzte Flachen mit Innenentwicklungspotenzial

(ButschhofstralRe / Areal Burggéassle)
¥ Ungestaltete private Hof- und Zufahrtsbereiche mit hohem Versiegelungsgrad
® Bausubstanzielle Mangel im Gebaudezustand

" 65% der Hauptgebaude haben Mangel in der Bausubstanz

¥ Oftmals keine ausreichende Warmedammung
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Stadtebauliche Missstande
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Méangel in der Bausubstanz
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Neuordnungskonzept
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption
Zusammenfassung Sanierungsziele

® Stral’engestaltung und Begrinung

" Verbesserung des Wohnumfelds durch angemessene Gestaltung des Stralenraums
" Verkehrsberuhigung
" Okologische Aufwertung, umfangreiche Begriinung

“ Innenentwicklung / Neues innerértliches Wohnquartier

“ Abbruch Bestandsgebaude
® Neuordnung der Grundstlicke
" NeuerschlieBung / Neubebauung / Nachverdichtung

® Erganzung / FortfiUhrung Sanierung ,Ortskern [*

® Modernisierung, Neuordnung, Umnutzung Wohn- und Wirtschaftsgebaude
¥ Schaffung von attraktivem innerértlichem Wohnraum

" Verbesserung der Energiebilanz

" Wohnumfeld- und Verkehrsraumgestaltung
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Stadtebauliche Analyse und Konzeption

MalRnahmenkonzept
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Abgrenzung

Abgrenzung der Vorbereitenden Untersuchungen
im Bereich "Ortskern II" ca. 11,50 ha

I Abgrenzungsvorschlag fémmlich festzulegendes
- Sanierungsgebiet "Ortskern II" ca. 11,50 ha

Gebidude

E ohne Veranderung

Modernisierung/ Instandsetzung
- geringe Intensitét einschl. energetische Sanierung

Modernisierung/ Instandsetzung
- durchgreifende Intensitét einschl. energetische Sanierung

\:’ Gebaude Aufstockung/ Umnutzung

Abbruch

Grundstiick / ErschlieBung

[III:IIII neu zu gestaltender StraBen- und Platzraum /
Aufwertung der Aufenthaltsqualitat

I:I NeuerschlieBung

Aufwertung der FuBwegeverbindung
I:’ Grunderwerb

Neuordnungsbereich

Eigentum der Gemeinde
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KOSTEN- UND
FINANZIERUNGSUBERSICHT

31
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Kosten- und Finanzierungsubersicht (1/2)

Kosten- und Finanzierungsiibersicht Tuningen "Ortskern II"

Stand 10.10.2016

STEG

Ausgaben Kosten 2016 2017 - 2019 2020 ff.
I. _Vorbereitende Untersuchungen 15.000 € 15.000 €
Il. Weitere Vorbereitung_;en 70.000 € 30.000 € 40.000 €
Fachplanungen, Gutachten 70.000€ 30.000 € 40.000 €
(z. B. StralRen- und Platzgestaltung, Erschlielung)
lll. Grunderwerbe 648.000 € 0€ 380.000 € 268.000 €
private Grundstucke:
Innenentwicklung Butschofstralle 268.000€ 268.000 €
Innenentwicklung Areal Burggassle 380.000 € 380.000 €
IV. OrdnungsmaRnahmen 2.285.850 € 0€ 1.592.500 € 693.350 €
Bodenordnung 50.000€ 30.000 € 20.000€
Abbruchkosten
Innenentwicklung Butschofstrae 185t 70.000 € 70.000€ 70.000€
Innenentwicklung Areal Burggéassle 1 St 60.000 € 60.000 € 60.000 €
private Gebaude 3 st 20.000 € 60.000€ 40.000 € 20.000€
NeuerschlieRung Innenentwicklung
Innenentwicklung Butschofstralle 570 m? X 150 €/m? 85.500 € 85.500 €
Innenentwicklung Areal Burggassle 489 m? x 150 €/m? 73.350€ 73.350€
Strallen- / Platzgestaltung
Kalkhofstrale 7.580 m? x 150 €/m? 1.137.000 € 1.137.000 €
Kaiserstrae 1.600 m? x 150 €/m? 240.000 € 240.000 €
Hegestralte 3.400 m?2 x 150 €/m? 510.000 € 510.000 €
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Kosten- und Finanzierungsubersicht (2/2)

dic STEG

V. Baumafhahmen 420.000 € 0€ 175.000 € 245.000 €
private BaumaRnahmen
umfassende Sanierung 6 St. x 25.000 € 150.000 € 75.000 € 75.000€
einfache Sanierung 18 St. x 15.000 € 270.000 € 100.000 € 170.000 €
kommunale BaumaRnahmen
V1. Sonstige Kosten 10.000 € 0€ 0€ 10.000 €
Abrechnung 10.000 € 10.000€
VIl. Honorare 180.000 € 0€ 85.000 € 95.000 €
Summe Ausgaben 3.628.850 € 156.000 €| 2.262.500€ 1.351.350 €
Einnahmen
Reprivatisierung
Innenentwickiung Butschofstrale 305.800 € 305.800€
Innenentwicklung Areal Burggassle 468.930€ 468.930€
Ausgleichsbetrage 30.000€ 30.000€
Summe Einnahmen 804.730 € 0€ 0€ 804.730 €
zuwendungsfahige Gesamtkosten 2.824.120 €
Finanzierungsanteile
Bund / Land (60 %) 1.694.472 €
Gemeinde Tuningen(40 %) 1.120.648 €
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Eigenfinanzierungserklarung

“ Benotigter Forderrahmen (nach dem Neuordnungskonzept): 2.824.120 €
Bewilligter Férderrahmen (nach Zuwendungsbescheid des RP): 1.000.000 €
Differenz: -1.824.120 €

Die Eigenfinanzierungserklarung ist nicht schadlich fur eine (spatere)

-

Beantragung und Bewilligung einer Aufstockung des Forderrahmens.

Die Eigenfinanzierungserklarung dient der Rechtssicherheit der

Sanierungssatzung.
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SANIERUNGSSATZUNG
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Sanierungssatzung
Abgrenzungsvorschlag des Sanierungsgebiets ,,Stadtmitte*
T S i e
:‘a@@a DNV :' 0 \ 5 y " \ore N _ :
z j 7 S & B/ '
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Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Auswirkungen

B Eintragung Sanierungsvermerk im Grundbuch (8 143 (2) BauGB)
B Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde (8 24 (1) Nr. 3 BauGB)
B Genehmigungspflichtige Vorhaben (8 144 BauGB)

= Grundstlcksgeschéafte (VeraulRerung, Erbbaurecht)

Abschluss langfristiger Miet- und Pachtvertrage

Eintragung von das Grundstuick belastender Rechte

Grundsticksteilung

Bauvorhaben
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Gemeinde Tuningen I die STEG

Sanierungssatzung
Besonders sanierungsrechtliche Bestimmungen (88 152 bis 156a BauGB)

Regelverfahren

“ Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Bestimmungen

% GroBere Neuordnungsbereiche

“ Deutliche sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen durch héherwertige oder
intensivere Grundstticksnutzungen

Erhebung von Ausgleichsbetragen zum Sanierungsende

(gof. Absehen, wenn nur geringe Betrage ermittelt werden)

Vereinfachtes Verfahren

® Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Bestimmungen
“ nur geringe Bodenwertsteigerungen zu erwarten

" Vorwiegend Erhaltung des Bestandes

Die Wahl des Sanierungsverfahrens ist keine Ermessensentscheidung der
Gemeinde und muss begrindet werden.

Empfehlung: Wahl des Regelverfahrens (Werterhdhungen sind aufgrund groRRerer
Umgestaltungsflachen madglich)
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die STEG

Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung

Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

Stadtebauliche Sanierungsmaflnahme
88 136 ff. BauGB

Regelverfahren
mit 88 152 - 156 BauGB

vereinfachtes Verfahren
ohne 88 152 - 156 BauGB

Ziele

MafRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet;
Wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung

Gemeindliches
Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Grundbucheintrag

Sanierungsvermerk (8§ 143 Abs. 2 BauGB)

Enteignung

Enteignungsvoraussetzungen (8 88 BauGB)

Genehmigung

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

steuerliche
Erleichterungen

Steuerliche Absetzbarkeit (8 7h, § 10f, § 11a EStG)

Gebuhren

Gebuhrenbefreiung (8 151 BauGB)

Finanzierung aus
Wertsteigerungen

Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB)

Kommunalabgabengesetz

Forderung

Stadtebaufdrderung
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Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

die STEG

Regelverfahren
mit 88 152 - 156 BauGB

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme

8§ Sanierungsvermerk (8143 Abs. 2 BauGB)
« Eintrag in Grundbicher mit Rechtskraft
der Sanierungssatzung

Ziele MEEELERE S« Keine unmittelbare rechtliche Wirkung

Wesentliche

Gemeindliches

Informations- und Sicherungsfunktion
Vorkaufsrecht fur den Grundstucksverkehr

Vorkaufsrecht
Grundbucheintrag Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)
Enteignung Enteignungsvoraussetzungen (8 88 BauGB)

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

Genehmigung Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

steuerliche

. Steuerliche Absetzbarkeit (8 7h, 8 10f, § 11a EStG)
Erleichterungen

Gebuhren Gebuhrenbefreiung (8 151 BauGB)

Finanzierung aus . »

Wertsteigerungen Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB) Kommunalabgabengesetz
Forderung Stadtebauférderung
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Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

die STEG

RSl (8§ 144/ 145 BauGB):
mit 88 152 - 156 Ba

. MaRnahmen zur |
Ziele

Gemeindliches

Vorkaufsrecht Grundstucksverkehr
Grundbucheintrag ; (Kaufvertrage, Teilung, Baulasten,
Enteignung

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme

Besondere Genehmigungspflicht

Bauvorhaben und Gebaudeabbriche
Wertsteigernde Veranderungen an
Grundstiick oder baulichen Anlagen

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

hmi .
Genehmigung Kaufpreiskontrolle (8 153 BauGB)

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

steuerliche

. Steuerliche Absetzbarkeit (8 7h, 8 10f, § 11a EStG)
Erleichterungen

Gebuhren Gebuhrenbefreiung (8 151 BauGB)

Finanzierung aus . »

Wertsteigerungen Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB) Kommunalabgabengesetz
Forderung Stadtebauférderung
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Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme
88 136 ff. BauGB

Regelverfahren vereinfachtes Verfahren

Y Erhebung von Ausgleichsbetragen
gem. 88 153 ff BauGB
« Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind zu

ermitteln (8 154 BauGB)

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind von
Enteignung den Grundstucksmarktentwicklungen unabhangig
. Fur die privaten Eigenttiimer kann sich hieraus die

esondere Geneh ) ] .
Kaufpreisko Verpflichtung zur Leistung von Ausgleichbetragen

Ziele

Gemeindliches
Vorkaufsrecht

Grundbucheintrag

Genehmigung

steuerliche ergeben, wenn es zu einer umfassenden Aufwertung
Erleichterungen des Gebietes kommt

Gebuhren

Finanzierung aus . .

Wertsteigerungen Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB) Kommunalabgabengesetz
Forderung Stadtebauférderung
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Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme
88 136 ff. BauGB

Regelverfahren vereinfachtes Verfahren

Y Erhebung von Ausgleichsbetragen
gem. 88 153 ff BauGB
« Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind zu

ermitteln (8 154 BauGB)

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind von
Enteignung den Grundstucksmarktentwicklungen unabhangig
. Fur die privaten Eigenttiimer kann sich hieraus die

esondere Geneh ) ] .
Kaufpreisko Verpflichtung zur Leistung von Ausgleichbetragen

Ziele

Gemeindliches
Vorkaufsrecht

Grundbucheintrag

Genehmigung

steuerliche ergeben, wenn es zu einer umfassenden Aufwertung
Erleichterungen des Gebietes kommt

Gebuhren

Finanzierung aus . .

Wertsteigerungen Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB) Kommunalabgabengesetz
Forderung Stadtebauférderung
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die STEG

Rechtliche Grundlagen der stadtebaulichen Erneuerung
Sanierungssatzung — Wahl des Sanierungsverfahrens

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme
88 136 ff. BauGB

Regelverfahren
mit 88 152 - 156 BauGB

vereinfachtes Verfahren
ohne 8§ 152 - 156 BauGB

Ziele

MafRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet;
Wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung

Gemeindliches
Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Grundbucheintrag

Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

Enteignung

Enteignungsvoraussetzungen (§ 88 BauGB)

Genehmigung

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)
Kaufpreiskontrolle (8§ 153 BauGB)

Besondere Genehmigungspflicht (8 144 BauGB)

steuerliche
Erleichterungen

Steuerliche Absetzbarkeit (§ 7h, § 10f, 8§ 11a EStG)

Gebiuhren

Gebuihrenbefreiung (§ 151 BauGB)

Finanzierung aus
Wertsteigerungen

Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB)

Kommunalabgabengesetz

Forderung

Stadtebauférderung
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FORDERKONDITIONEN
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Grundlagen der FGrderung
Stadtebauforderungsrichtlinien — grundsatzliche Fordermaoglichkeiten

B Kommunale BaumafRnahmen
= Umfassende Modernisierung und Instandsetzung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen sowie kommunaler Gebaude
« ohne Denkmalschutz bis zu 60% der zuwendungsfahigen Kosten
* mit Denkmalschutz bis zu 85% der zuwendungsfahigen Kosten
= Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
* bspw. Burgerhaus, Kindertagesstéatte, etc. bis zu 30% der zuwendungsfahigen Kosten

= Sonderfall Mehrzweckhallen: Hier gelten lediglich 60% als Gemeinbedarf und nur
hierauf durfen o.g. Fordersatze angewendet werden!
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Grundlagen der FGrderung
Stadtebauforderungsrichtlinien — grundsatzliche Fordermaoglichkeiten

B Kommunaler Grunderwerb

» im einfachen Sanierungsverfahren:

« Forderung kommunaler Grunderwerbe maximal bis zur H6he des Verkehrswertes

gem. Gutachten
« Forderunschadlich ist eine Kaufpreistiberschreitung von maximal +10% zum

Gutachten

» im umfassenden Sanierungsverfahren:

* Forderung kommunaler Grunderwerbe maximal bis zur H6he des Verkehrswertes
gem. Gutachten

« Forderunschadlich ist eine Kaufpreistiberschreitung von maximal +10% zum
Gutachten

 Sollte der Kaufpreis > +10% Uber dem Gutachten liegen ist der Grunderwerb und
aktuell auch der Gebauderestwert bei einem Abbruch nicht forderfahig

» Grundsatzlich ist die Forderung eines Erwerbs zum Zweck der Reprivatisierung
vorher abzuwagen, da hier Sanierungseinnahmen einzustellen sind.
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Grundlagen der FGrderung
Stadtebauforderungsrichtlinien — grundsatzliche Fordermaoglichkeiten

B Voraussetzungen fir die Férderung von privaten MalRnahmen

= Das Gebaude liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet.
= Die Zielsetzungen der Sanierung werden bertcksichtigt.

= Die MalRnahme ist vorab mit der Gemeinde abgestimmt.

= Alle wesentlichen Mangel und Missstande werden beseitigt.

= \Vor Beginn der Mal3nahmen ist eine schriftliche Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Gemeinde abzuschliel3en.

B Der Gemeinderat legt die Fordergrundsatze fiir private MaBnahmen mit
Satzungsbeschluss fest
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Grundlagen der FGrderung
Stadtebauforderungsrichtlinien — grundsatzliche Fordermaoglichkeiten

B Private BaumaRnahmen

= Umfassende Modernisierung und Instandsetzung von Haupt- und Nebengebauden und
Umnutzung von Gebauden bzw. Gebaudeteilen bspw. zu Wohnzwecken

« ohne Denkmalschutz bis zu 35% der zuwendungsfahigen Kosten
« mit Denkmalschutz bis zu 50% der zuwendungsfahigen Kosten

= Zuwendungsfahige Mal3nahmen

Verbesserung der Haustechnik E® G
Verbesserung der Wohnungen @R f\' (Y
Energetische Verbesserungen OO
Bautechnische Verbesserungen @ A

o5l



Gemeinde Tuningen I STEG

Forderkonditionen
Mindestausbaustandard bzw. Mindestanforderungen

“ Beseitigung baulicher Mangel (Dach, Fassade, tragende Bauteile).

® Herstellung einer ausreichenden Isolierung / Warmedadmmung an der Fassade,

Im Bereich der Fenster, im Dachbereich und an der Kellerdecke.
“ Einbau eines umweltfreundlichen, energiesparenden, zentralen Heizsystems.
® Jede Wohnung muss einen eigenen Wohnungsabschluss erhalten.
“ Einbau einer modernen Sanitaranlage mit zentraler Warmwasserbereitung.

% Samtliche Installationen sind an heutige Anforderungen anzupassen (insbes.
Elektro).

® Erneuerungsmafl3nahmen und Neubauten haben der Ortsbildpflege zu dienen.
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Grundlagen der FGrderung
Stadtebauforderungsrichtlinien — grundsatzliche Fordermaoglichkeiten

B Private Ordnungsmaf3nahmen

= Grundstlcksfreilegungen / Baureifmachung / Teilabbriiche

* bis zu 100% der zuwendungsfahigen Abbruch- und Abbruchfolgekosten
* bis zu 100% des Gebauderestwertes gemal aktuellem Gutachten (bei privaten
MalRnahmen nur in Ausnahmefallen zu empfehlen)

= Sanierungsbedingte Betriebliche Verlagerungen und Umzlige von Bewohnern

« Umzug von Bewohnern bis zu 100% der zuwendungsfahigen Kosten
 Betriebliche Verlagerung bis zu 100% der zuwendungsfahigen Kosten maximal bis
zum Betrag gem. ,De-minimis-Regelung” der EU (aktuell 200.000€)

Fordergrundlage: Nutzungskonzept
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Forderkonditionen
Festlegung der HOhe der Forderung fir private Eigentimer

Private Baumallhahmen 25 % 25.000 €

Denkmalgeschutzte/ pragende Gebaude 40%  40.000 €

Private Ordnungsmalinahmen 100 % 20.000 €
Abbriche, nicht denkmalgeschiitzt, Nachnutzung i.d.R. keine
entspricht Sanierungszielen Restwerterstattung

Verwaltungsermachtigung zum Abschluss von Vertragen.

Abweichungen bei der Forderung sind im Einzelfall mit Zustimmung des
Gemeinderates zulassig.

Die Bagatellgrenze bei Bau- und Ordnungsmafnahmen liegt bei 10.000 Euro.
Hierunter werden keine Zuschiisse gewahrt.
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Gestaltungsgrundsatze
Negativbeispiele
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Gestaltungsgrundsatze
Negativbeispiele
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Gestaltungsgrundsatze
Negativbeispiele
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Gestaltungsgrundsatze

“ Private Erneuerungs- und Ordnungsmalnahmen haben der Orisbildpflege

und der allgemeinen Verbesserung der stadtebaulichen Situation zu dienen.

% Gestaltungsrichtlinien als allgemeine Orientierung fur bauliche Mal3hahmen
Im Sanierungsgebiet. (-> Konkretisierung der Sanierungsziele, Grundlage fir

die sanierungsrechtliche Genehmigung gem. §154 BauGB)

“ Daruber hinaus empfiehlt sich die individuelle Abstimmung der
ortsbildpragenden Elemente (Aul3engestaltung, Materialwahl und Farbgebung)

mit dem jeweiligen Eigentumer.
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Gestaltungsgrundsatze

Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege
in Sanierungsgebieten

'STEG

zur duBeren i Anlagen
-In2Z mit der D von i sollen die Ge-
ichtlinien dazu bei n, dass aller Art beziigli

auswahl, F und i Bauteile zur
und Gestaltung des Ortsbildes beitragen.

- Ziel ist es, das typische i ild sowie die il g Anla-
gen zu sichern. Bei \ gen an G oder bei
muss gewiahrleistet sein, dass diese sich in das hestehende Ortsbild einfiigen. Dabei
sollen ti als G und mit einer
zeitgemaRen Architektursprache in Bezug au’ Forrnen und Materialien tibersetzt wer-
den.

- Die G atze dienen als ine Orienti fiir bau-
liche MaRnahmen im Samerungsgeblet
Es handelt sich dabei um eine isi g der i i Sie sind

ge fiir die i g i gem. § 145 BauGB.

= 2u den eil werden im Rahmen der Einzelbe-
treuung formuliert.

- Die F ortlichen hriften sind zu

- Alle an und Anlagen, die Kulturdenkmale oder im

von K mit sind, sind nach

dem D il Hierfur bedarf es der rechtzeitigen Kontakt-

aufnahme mit der Unteren Denkmalschu!zbehurde

Baukorper

- Die traditi G ist zu ber Die vorh de Gebaude-
form i.8. von einf: i mit sind weit 2u
erhalten bzw. aufzugreyfen

- Zur der slnd wenn nicht zwingende Griinde entge-
gen stehen, auf den i entlang der StraRen-
seiten wieder zu errichten. sollen dle i F , Trauf-/
Firsthéhen sowie Geba iten/ -langen

- Historische Traufgassen sind unter der i Bestim-

mungen zu erhalten.

Baukdorper
Fassaden
Dachlandschaft

Oberflachen/
Materialien

Werbeanlagen
Unbebaute Flachen

[/ Mauern /
Einfriedungen

die STEG

Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege
in Sanierungsgebieten

'STEG

Werbeanlagen
- Die Werbezone ist beschrankt auf das Erdgeschoss und den Bristungsbereich des
ersten Obergeschosses.

- Werbeanlagen sollen die Fassadengestaltung nicht tberlagern. Die Hohe von Schrift-
ziigen soll 40 cm nicht Gberschreiten.

- Zulassig sind hinterleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen aus direkt leuchten-
den Einzelbuchstaben bzw. Einzelzeichen, Stechschilder und aufgemalte VWerbungen.

- Leuchthander mit Wechselbeleuchtung und Grofflachenwerbung sind nicht zulassig.

Unbebaute Flichen, Mauem und Einfriedungen

- Hofeinfahrten, Innenhdfe und andere unbebaute Flachen sollen mit den Materialien be-
festigt werden, die im dffentlichen Raum bereits Verwendung fanden (z.B. Naturstein-
hel4ge) oder sind mit wassergebundenen Bel4gen zu versehen.

- Bestehende Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten.

- Einfriedungen sollen in Material und Hohe entsprechend den historischen Vorhildern
gestaltet werden. Stitzmauern sollen in Feld- oder Naturstein ausgefuhrt werden.

STEG

Gemeinde Tuningen
Olgastr. 54, Auf dern Platz 1
70182 Stuttgart 786089 Tuningen
Herr Hannes Munk Herr Burgemeister Jurgen Raoth

Telefon 07 11/ 2 10 68-182 Tel. 07044/925315
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WEITERE SCHRITTE
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Weitere Schritte

« Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

» Mitteilung des Regierungsprasidiums uber die Programmaufnahme,
Zuwendungsbescheid

» Vorbereitende Untersuchungen

 Bericht tiber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
« Satzungsbeschluss

» Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
(Rechtskraft der Sanierungssatzung)

P N R
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Weitere Schritte

Sanierungsdurchfihrung )
*Planerische und Zielfortschreibung *Finanzielle Abwicklung *Offentliche
und private Baumalinahmen *Ordnungsmalnahmen *ErschlieR3ungen

Sanierungsauftakt mit Infoveranstaltung flr Eigentimer

Abrechnung

Aufhebung des Sanierungsgebiets

P N R
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lhr Partner — die STEG
Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Ihre Ansprechpartner:

Ingo Neumann Hannes Munk
Stadterneuerung Stadtebauliche Planung
ingo.neumann@steg.de hannes.munk@steg.de
Tel. 0711/ 21068 - 113 Tel. 0711/ 21068 - 182
Fax 0711 /21068 - 112 Fax 0711/ 21068 - 112

die STEG Stadtentwicklung'GmbH
Olgastralie 54

70182 Stuttgart

www.steg.de
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