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Allgemeine Ziele und Ablauf
einer Sanierungsmalnahme
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Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele

>

V VV VYV

Revitalisierung der Innenstadte und Ortskerne, Starkung der kommunalen
Identitat

Sicherung und Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Aufbereitung von Brachflachen

Stabilisierung von Gewerbe

Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, Straf3en- und Grinflachen
Nachhaltiger Klimaschutz und Klimaanpassungsmal3nahmen

Eigenschaften

>
>
>

Gebietsbezogene und objektbezogene Malihahmen
Intensive Mitwirkung der Beteiligten
Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente ‘ ‘

>
>

- STADTEBAU-
Geltende Rechtsvorschriften nach BauGB FORDERUNG

Fordermittel als Anreiz o —



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt* 4 s T E G

Grundsaétzliche Forderschwerpunkte 2023

> Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung, Modernisierung und Aktivierung
von Flachen und Leerstanden,

> Starkung, Revitalisierung und Erhalt der Funktionsfahigkeit bestehender Zentren durch
Sicherstellung der Nahversorgung und daseinsvorsorge und Aufwertung des 6ffentlichen Raums,

> Malnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel durch Verbesserung der
Energieeffizienz im Altbaubestand, Reduzierung von Larm und Abgasen, Verbesserung des
Stadtklimas und der griinen und blauen Infrastruktur. Im Fokus: Unterstitzung des Holzbaus

> Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen (Brachen,
Konversion ehem. militarischer Einrichtungen usw.) zum Wohnungs- und Gewerbebau,

> Verbesserung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der Integration durch Aufwertung
des Wohnungsbestands und des Wohnumfelds,

> Anpassung vorhandener Strukturen an den demographischen Wandel (insbes. Barrierefreiheit im
offentlichen Raum und in Wohnungen),

> Neustrukturierung von Brachflachen zur neuen Nutzung zum Wohnungsbau, zu Gewerbe
oder zu hochwertigen Dienstleistungen,

> Erhalt und Starkung kommunaler Identitat insbes. auch durch Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller
Bausubstanz und Ortsbild pragender Gebaude.
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Ablauf einer Sanierungsmalinahme

ISEK (Grobanalyse + Antragstellung) BIS 02.11.2021 «

Phase 1
Programmaufnahme und Mittelbewilligung Fruhjahr 2022

Phase 2

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet,
(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Sanierungsdurchfiihrung (8-10 Jahre) ab 2023
Abschluss und Abrechnung der Sanierung voraus. 2031
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Ruckblick ISEK und
Antragstellung
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Abgrenzungsplan
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Stadtebauliche Analyse

Baustruktur/ Ortstypische Besonderheiten Merkmale
Grin-/Freiraum Hofflachen

StralRenraum (6ffentl. / private Erschliel3ung)
FlieRender/ runender Verkehr

vV V V V V

Nutzungen (kommunal, 6ffentl. Dienstleistungen, Handel,
Handwerk, Nebengebaude, Leerstand)

> Bausubstanz (auf3erlich erkennbares Erscheinungsbild)
> Ohne Mangel
> (Geringe Mangel
> Erhebliche Mangel
> Substanzielle Mangel

13
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Stadtebauliche Analyse / Erdgeschossnutzungen
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Stadtebauliche Analyse

1
2
3.
4

Funktionale Missstande
Strukturelle Missstande
Raumliche Missstande

Bauliche Missstande

AL

FIpey "y

I
Il

dic STEG
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Ziele und Handlungsschwerpunkte ISEK

Starkung des Wohnstandorts Litzenhardt
Offentliche Nutzungen
Starkung des touristischen Potenzials

Starkung der Ortsmitte

a A W D PE

Klimafolgeanpassungen

19



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Litzenhardt®

Zielkonzept

i 7 ool T N o

Starkung der Ortsmitte
- Starkung der Ortsmitte Litzenhardt und Entwicklung
| einer gemeinsamen Identitat
- Aufwertung der ErschlieBungsbereiche, Verbesserung |
des Angebots far den ruhenden Verkehr. Verbesserung
der Gffentlichen Infrastruktur
- er im dffentlich
R Raum
= [:_H] |- Behebung von Gestaltungsdefiziten und fehlender
Begriinung im offentlichen Raum und auf
< Parkierungsflachen
@ ; - Modernisienng von Gemeindestrafien und
E] Gehwegbereiche
- Durchgangige Barrierefreiheit im Gffentlichen Raum
_ |- Sicherung und Stabilisierung der wohnortnahen
Dienstleistungsangebote in der Ortsmitte, Erganzung
der vorhandenen Angebotsmischung durch Schaffung
attraktiver Standorte

B AS\

B

Geobasisdaten: ALKIS 04/2021
erganzt und bearbeitet durch
die STEG Stadtentwicklung GmbH

Sai

cker

[ Starkung des Wohnstandorts Latzenhardt
- Ethalt und nachhatige Modemisierung bestehender
Wohngebude unter Beachtung des ortsbildpragenden

g des
Ortsbildes unter Wahrung ortstypischer und

energetischer Aspekte und Barrierefreineit im Hinblick

auf den demographischen Wandel

= Y- Umnutzung von minder-fungenutzten Gebauden und
auden, i Uit d

ehemaligen Rathauses sowie ehemmals
landwirtschatlich und gewerblich genutzter Gebude
und/oder Scheunen zu Wohnzwecken

Einfligung neuer Gebaude bzw. Ersatzgebaude in das
bestehende Ortsbild, insbesondere hinsichtich
Bauksrper, Gebsudehthe, Gebaudestellung, Fassaden
und Materialien

- Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und
unbebauten Grundstiicken, (Neu-)Schaffung von
familien- und aktersgerechtem Wohnraum, Angebot

Neuordnungskonzept /
Stadtebauliche Ziele

Abgrenzung Integriertes gebietsbezogenes
“Ortsmitte L ,ca. 106 ha

Gebidude

|:| Gebaude Bestand
[: Gebaude Umnutzung
D Gebaude Planung

Kulturdenkmal nach § 2 bzw. 28 DSchG

- Verbesserungen des Wohnumfeldes durch mehr
Begriinung, Entsiegelung privater Hofflachen und stark
versiegelter privater Freibereiche

T 5% W

Gffentliche Nutzungen

=y - Umgestaltung und Modemisierung Haus des Gastes

und Haus der Vereine

“A7 [T]- Quaiitatvolie Modemisierung und Umgestatung des

Kurparks, Sicherung der Grundstlcke 2. B. durch
Grundenwerb, Brilcke zum geplanten Seniorenviohnen
6stlich der Waldach

- Erhalt und Modernisierung der sffentichen Toiletten

& fer ur
Gefahrenstellen fir FuBganger und Radfahrer

i /Ll /2]

Starkung des touristischen Potenzials

- Aufwertung des Kurparks

.| Starkung der FuRlaufigkeit, insbesondere von
Fuliwegeverbindungen

- Verbessening von Radwegeverbindungen

- Starkung der Aufenthaltsqualitat im Gfientichen Raum

- Sicherung und Starkung der lokalen Gastronomie,
Hotellerie, Erhalt und Modemisierung bestehender

City| Gaststatten und Hotels einschiieiich deren

Er

hlieBung/ Freiflichen

ErschlieBungsbereich

Neugestaltung des StraRenraums / der Gehwegbereiche
(Dimensionierrg, Pakiorung, Gefmweas, Beloud g, Degr0ung|
Besonderer Gestaltungsbereich/ Platz/
Aufwertung der Aufenthaltsqualitat

neue Fulwegeverbindung

Aufwertung von Freiflachen, Uferbereiche /
Sicherung innerortliche Grunbereiche

Grunbereich

Baumbestand / Baumpflanzung

Privater Freiraum

ErschlieBungsbereich, Hofbereich

Aufwertung privater Freiraum
ErschlieBungsbereich, Hofbereich

SIRSNHENE

Wahrung und
ortspragender Gestaltungselemente
- Aktivierung von Leerstanden fiir Gewerbenutzung
- Fachklinik Sonnenhof: Zukinfige Nutzung,
Umnutzung,
Modernisierung. steuerliche Abschreibungs-

L

Klimafolgenanpassung
Anpassung der tffentlichen Rdume und des
Wohnumfeldes an die Herausforderungen des
Kiimawandels, Durchflihrung von lokalen
s KlimaanpassungsmaRnahmen, z. B. durch
@ - Verbesserung des Mikroklimas durch Pfianzung von
Baurnen und weiterer BegrunungsmaRnahmen

4 - Erhalt von Baumen und bestehenden Griinstrukturen
G 2ur Sicherung der Durchliiftung und zur Verschattung
SN T E und Kihlung

- Entsiegelung privater und offentlicher Bereiche zur
f2 E Gewihrieistung von Regenriickhaltung un
/3 Versickerungsmaglichkeiten
EZT]|- Berteisichtigung des Hochwasserschutzes durch
] Objektschutz an privaten und sffentlichen Gebauden
E} - igung des

2. B. durch

L T g

N

Konturlinie HQuz: + HQuuea/ Uberflutungsflache HQuo:
nach Daten- und Kartendienst der LUBW {Stand: 2020, vor
Renaturierungsmafnahme der Waldach)

Gemeinde
Waldachtal

Integriertes gebietsbezogenes
Entwicklungskonzept
"Ortsmitte Litzenhardt"

(e STEG

andor: Stutigart
51, tullgert

Projedt N
07102671
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Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Litzenhardt* d / e s T E G
Malihahmen
1. Gebaude- und grundstlickbezogene

Malinahmen

2. ErschlieBungs- und Gestaltungsmafinahmen
im Offentlichen Raum

3. Vorbereitende MalRhahmen

26
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MalRnahmenkonzept

[T
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die STEG
Stendert Stuttgart
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Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Litzenhardt®

Kosten- und Finanzierungstbersicht (KuF)

Erforderliche Kosten zur Realisierung
der definierten Ziele auf der Basis
des Neuordnungskonzeptes

dic STEG

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

A Kosten
I Vorbereitende Untersuchungen £ 8.000
1. Weitere Vorbereitungen (Planungen; Gutachten) £ 77.000
n OrdnungsmaRnahmen
Grunderwerb, Neuerdnung £ 250.000
Sonstige OrdnungsmaBnahmen
darunter: € 2.000.000
a)  Abbruchkosten und Restwert 2E05TE
by  Erschlietung 11.000m2 x 150 - £ 16850 TE
V. BaumaRnahmen
Meodernisierung und Instandsetzung, privat £ BO0.000
20 Gebaude * x 30,000 GO0 T
V. Sonstiges £ -
VI Vergiitung f Honorar £ 180.000
Ausgaben gesamt, Summe | - V] £ 3.115.000
B Einnahmen
Reprivatisierung, Ausgleichshbetrage £ -150.000
c Zuwendungsfihige Gesamtkosten £ 2.965.000
Anerkannter Férderrahmen 1.333.333

* Annahme: Realisierungsgrad won 40 % bei 30 % Bezuschussung

31
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Vorbereitende Untersuchungen

32



Gemeinde Waldachtal VU ,Ortsmitte Liutzenhardt* d /e s T E G

Vorbereitende Untersuchungen

sind erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen fir
> die Notwendigkeit,

> die Art

> und Durchfuhrbarkeit

der Sanierung zu erhalten.

Sie schaffen somit die Voraussetzungen fir die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes. Dabei sind

> die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse
> sowie die anzustrebenden Sanierungsziele zu untersuchen

Grundlage § 141 BauGB

33



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt* s T E G

Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

Vertiefte stadtebauliche Analyse des Untersuchungsgebietes

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

> die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohn- und Arbeitsstatten

> die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten

> die Zuganglichkeit von Grundstiicken

> die Auswirkungen von Emissionen (Larm, Staub usw.)

Funktionsfahigkeit des Gebiets

> der ruhende und flieRende Verkehr

> die wirtschaftliche Versorgungsfunktion des Gebiets
> die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets

Soziale Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet
> Sozialstruktur der Bewohner und Einwohner
> Erwerbsstruktur

> Soziale Bindungen und Verflechtungen

34



Gemeinde Waldachtal VU ,Ortsmitte Liutzenhardt* d / e s T E G
Mitwirkung der Beteiligten - Eigentimerbefragung

Wesentlicher Erfolgsfaktor fir die Sanierung ist die Mitwirkung der Burgerinnen
und Blrger im Bereich des Untersuchungsgebiets!

36



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt*

Eigentimer- und Bewohnerbefragung

\NA T\

/

WER wird befragt?

N

Eigentimer

Bewohner

Gewerbetreibende

Behdrden, Trager offentlicher Belange

o
-

o

WIE wird befragt?

>
>
>
>
NG
N
> Frageboden per Post bzw. per
Online-Befragung

> Ggf. personliche Gesprache
> vertraulicher Umgang mit Daten

2N

/
~

37



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Litzenhardt®

dic STEG

Eigentimer- und Bewohnerbefragung

/

WAS wird gefragt?

\

4

)
)

)

o
4

\_

ZIEL der Befragung

)
~

N

Eigentumsverhaltnisse, Nutzung und Alter des\
Gebaudes

Angaben zu Grundstick / Gebaude / Wohnung
Mitwirkungsbereitschaft und Absichten fur die
Zukunft

Personliche Erwartungen / Anregungen
Sozialdaten

g

)

/
\
Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft

Erhebung der Einschatzung der Beteiligten zu
Defiziten im Untersuchungsgebiet

Abbildung der demographischen und
Okonomischen Situation im

Untersuchungsgebiet

/

38



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt*

Schriftliche Eigentimerbefragung

Gebaude- und Grundstiicksbogen

> Uu. a. Nutzung, baulicher Zustand, Bewertung
Wohnumfeld, Absichten des Eigenttiimers,
Interesse an Sanierung

Haushalts- und Wohnungsbogen

> Sozialdaten, Grol3e u. Aufteilung der
Wohnungen, Wohndauer, Bewertung des
Wohnungszustandes

Betriebsbogen

> Betriebsart, Geschaftsraume, Bewertung des
Zustandes der Raume, Angaben zur
Geschéftsentwicklung

STEG

- Gebaude- und Grundstiicksbogen -

Vorbereitende Untersuchungen STEG

[Vor- und Nachname baw. Firma des Eigentiimers

Srafe und Hausnummer des Datum
Gebaudes / Grundstiickes

Wer ist Eigentimer des Grundstiicks?

Wie alt ist das Hauptgebaude?
Baujahr (ca.) - falls nicht bekannt, bitte schatzen
[Jahr der letzten groBeren L Attder L

Privatpersonl-en, Erbengemeinschaft [ ftentich /kommunal
Juristische Person Unbekannt

STEG

—

28. Garagen, Schuppen

Gebaudenutzung gesamt
|anzahi wohnungen
|davon leerstehend

Wohnnutzun g
[ cewerbliche Nutzung
[ Nebennutaung (28. Garage, Abstellraum)

|Anzahl (inkl. Stellplétze in Garagen)

bitte wenden!

Wie viele Nebengebéaude befinden sich auf dem Grundstiick?

Gebaudenutzung im Erdgeschoss (Mehrfachnennungen sind méglich)

Wie viele Stellplatze befinden sich auf dem Grundstiick?

. . o r
Wie wird dieses Gebaude genutzt? eter nungen STEG
Wohngebaude [ setiebs Geschafisgebaude [ unbewohnt
Wohn- und Geschéftsgebaude [ ebengebaude (Scheune, Garage)

[ Wohngeb. mit angebautem Nebengebéiude Sonstiges

n 4| Person 5 | Per:

O mannich | O
O weblch |5 weibis

FERT
g3

nnich|
feblch

L
L )

m2

Anzahi

Wie groB ist die Gesamtflache der Wohnung? (mit Kiiche, Bad, Flur, Abstellraume)

Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (incl. Kiche, ohne Bad, Flur, Abstellraume)

bitte wenden!

[ ober- oder Dachgeschoss
[ cesamtes Gebaude

Wie groB ist die Betriebsflache?
e

Wie viele Beschaftigte arbeiten in Ihrem Betrieb / Geschft? (einschiieRlich Inhaber)
|Vollzeit (Anzahl)
Teilzeit (Anzahl)

bitte wenden!

39



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt* e ST E G

Zeitplan

23.08.2022 /

Einleitungsbeschluss des Gemeinderats zum Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen

02.09.2022 /

Offentliche Bekanntmachung

07.12.2022 Informationsveranstaltung
Dezember 2022 - -
Januar 2023 Beteiligtenbefragung

Dezember 2022 -
Januar 2023

Befragung der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange

Bis April 2023

Auswertung der Befragung

Uberprufung der Missstande

Ziele und MalRnahmen der Sanierung

Aktualisierung der Kosten- und Finanzierungstbersicht (KuF)

ca. 2. Quartal 2023

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes und 6ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
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Ausblick
Sanierungsdurchfuhrung
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Zuwendungsbescheid

Zuwendung zur Vorbereitung und Durchfihrung der
stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme im Rahmen
des Landessanierungsprogramms (LSP)

bewilligter Forderrahmen: 1.166.667 €
Bundes- und Landesanteil (60%): 700.000 €
Eigenanteil Gemeinde (40%): 466.667 €
Bewilligungszeitraum: 01.01.2022 - 30.04.2031

(9 Jahre)

42



Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Litzenhardt®

Was kann gefordert werden?

Private MalRBhahmen

MalRnahmen zur Verbesserung der Wohnsituation

Sanitare Einrichtungen
Heizungsinstallation
Isolierglasfenster
warmedammung

Neue TUren und Schibsser
Energie- und Wasserversorgung
Belichtung und Bellftung
Grundrissverbesserung

VvV V V vV vV V V V V

Wohnungsabschlisse

] ey

[

_<

Warmedammung
an AuBenwéanden,
Decken und Dach

Erneuerung des
Auf3enputzes und
Daches

Austausch von
alten Fenstern und
Tiren

Einbau einer neuen
Heizungsanlage oder
Warmwasserbereitung

Innenausbau durch
Erneuerung von
Boden-, Wand- und
Deckenbelégen

oompE )

dic STEG

Verbesserung der
Sanitarbereiche

Erneuerung der
Installationen (Elektro, Gas,
Wasser, Abwasser)

Nutzung von
Solarthermie

Veranderung der
Raumnutzung und
-gréRe

Altersgerechter
Umbau,
Reduzierung von
Barrieren

46



Gemeinde Waldachtal VU ,Ortsmitte Liitzenhardt* d / e s T E G
Was kann gefordert werden?

Ordnungsmalinahmen

> Abbruch- und Abbruchfolgekosten
> Umsetzung von Bewohnern oder Betrieben sofern erforderlich

Hinweis:

] e
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Gemeinde Waldachtal VU , Ortsmitte Liitzenhardt*

Was kann gefordert werden?

Offentliche MaRnahmen

Weitere Vorbereitung

> Vertiefung der stadtebaulichen Planung

> Begleitende Offentlichkeitsarbeit

Verbesserung / Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfelds
> (Gestaltung des offentlichen Raumes

> Freilegung von Grundstiicken

> Herstellung / Anderung von ErschlieBungsanlagen
BaumalRnahmen

> Erneuerung von Gebauden

> Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen
Verwirklichung des Sozialplans

STEG
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Nicht forderfahige Malinahmen

> Reine Schonheitsreparaturen

> Unterlassene Instandsetzungen

> Reine MalRnahmen auf dem Grundstlick (z. B. Hof- und Gartengestaltung)
> Neubaumalinahmen
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Wichtige Hinweise

>

Die Fordersatze fir private Modernisierungsmafl3nahmen flr das
Sanierungsgebiet kbnnen erst nach dem Abschluss der Vorbereitenden
Untersuchungen durch den Gemeinderat beschlossen werden.

Eine FOrderung ist nur bei entsprechend vorhandener Mittelausstattung maoglich.
Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht!
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88 136-188 BauGB - 2. Kapitel Besonderes Stadtebaurecht

>

Formliche Festlegung eines raumlich abgegrenzten Sanierungsgebiets
(8 142 BauGB)

Forderung von offentlichen und privaten MalRnahmen gemal den
Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Baden-Wdrttemberg
Rechtsvorschriften des besonderen Stadtebaurechts 8 136 bis § 164 BauGB

> Umfassendes/Vereinfachtes Verfahren,

> Genehmigungspflichten,

> Vorkaufsrecht der Gemeinde,

> Bau- und Ordnungsmafl3nahmen,

> Ausgleichsbetrag,...
Sanierungsvermerk im Grundbuch
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Beispiele fur Erneuerungen
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Vorher Nachher
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Vorher Nachher
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Nachher

Vorher
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Vorher Nachher
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Neu-/Umgestaltung offentlicher Raum
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Vorher Nachher
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Weiteres Vorgehen
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Wie gehe ich vor?

Nehmen Sie an der Befragung teil!

> Jede Ruckmeldung hilft uns, die Sanierungsdurchfiihrung besser planen zu
konnen!

> Auch wenn Sie (noch) nicht sanieren mdchten!

Planung

> Bei umfassenden Planungen: Besprechen Sie Ihr Vorhaben mit einem
Architekturbiro.

> Dort konnen Sie auch eine Kostenschéatzung erhalten.
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Haben Sie Fragen?
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Ansprechpartner

[hr Team

Thomas Wirth

Projektleiter

Abteilung Stadterneuerung
Telefon 0761 2928137-13
thomas.wirth@steg.de

Stephanie
Witulski

Stadtplanerin

Abteilung Stadtplanung
Telefon 0761 2928137-19
Stephanie.witulski@steg.de

die STEG
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Vielen Dank

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Kartauserstral3e 51a — 79102 Freiburg im Breisgau
0761 — 2928137-0

steg-freiburg@steg.de

steg.de
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