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5. IdeenWERKSTATT
Sanierung „Oberdorf“

23.11.2010

Dr. Frank Friesecke
Silvia Fichtner

Stadt Uhingen

Aquarell des Göppinger Malers und 
Architekten Franz Weinert
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Motivation

„Gestaltungsoffensive“ Oberdorf

architektonisch zeitgemäße Stadtentwicklung unter Wahrung 

verschiedener Interessen (Gestaltungsqualität, 

Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit, Energieeffizienz) und 

größtmöglicher Transparenz (Beteiligung der Öffentlichkeit)

Reaktivierung von minder- oder ungenutzten Flächen

Sicherung und Erhalt des historischen Stadtgrundrisses, 

bzw. historisch wertvoller Bausubstanz
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Motivation

Erhaltung des historischen Grundrisses
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Motivation

Erhaltung des historischen Grundrisses
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Motivation

Erhaltung des historischen Grundrisses
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Motivation

Erhaltung des historischen Grundrisses



4

723.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

1. laufende Bürgerbeteiligung 
(IdeenWERKSTATT)

2. Rundgang durch das 
Oberdorf

3. bauliche Mängel, 
Sanierungsziele

4. Diskussion 

5. Erneuerungsmaßnahmen 
durch private Eigentümer

6. Weiteres Vorgehen

Agenda
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1  Abgrenzung des Sanierungsgebietes „Oberdorf“
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Gemeinsame Erarbeitung von Ideen für die zukünftige 

Entwicklung des Oberdorfs als Grundlage für die ...

1  Ziele der IdeenWERKSTATT

nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung der 
Wohn-, Lebens- und Standortqualität des Stadtteils

Steigerung der Identität und des Engagements
der Bürgerschaft

Verbesserung des Stadtteilimages

Konkurrenz- und Zukunftsfähigkeit der Stadt 
Uhingen insgesamt
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1  Unser Arbeitsmotto…

DAS OBERDORF

GEMEINSAM

GESTALTEN
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1  IdeenWERKSTATT

Impressionen
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1  IdeenWERKSTATT

Handlungsfelder

GewerbeGewerbe

Grundver-
sorgung

Grundver-
sorgung

StadtbildStadtbild

UmweltUmwelt

TourismusTourismus
Soziales u.

Kultur

Soziales u.
Kultur

Bauen und
Wohnen

Bauen und
Wohnen

BildungBildung

EnergieEnergie

VerkehrVerkehr

BeschäftigungBeschäftigung
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1  IdeenWERKSTATT

heutiges Treffen: Handlungsfeld Stadtbild, Bauen und Wohnen

GewerbeGewerbe

Grundver-
sorgung

Grundver-
sorgung UmweltUmwelt

TourismusTourismus
Soziales u.

Kultur

Soziales u.
Kultur

BildungBildung

EnergieEnergie

VerkehrVerkehr

BeschäftigungBeschäftigungStadtbildStadtbild

Bauen und
Wohnen

Bauen und
Wohnen
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2  Rundgang durch das Oberdorf
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Zur Geschichte Uhingens

erste Erwähnung in schriftlichen Quellen: 1275 
(Cäcilienkirche)

Ort aber eine merowingerzeitliche Gründung (Ortsname)

bis 1810 Sitz eines Stabsschultheißen, seit dem 18. 
Jahrhundert Göppingen als Amtsort

1634: großer Brand

Mitte des 19. Jahrhunderts: Einzug der                      
Industrialisierung und damit hohes
Bevölkerungswachstum und massive                       
Ausweitung der Siedlungsgrenzen

Rathaus von Margret Hofheinz-Döring
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Zu den Bau- und Raumstrukturen im Oberdorf

ältester Siedlungskern Uhingens (Rathaus im Westen, Kirche 
mit Kirchhof und Pfarrhaus im Osten)

Kirchstraße mit Fachwerkhausbebauung des 16. – 19. 
Jahrhundert

ausgedehnte Seldnerhauskolonie in der Uhland- und 
Oberdorfstraße mit ursprünglich eingeschossiger 
traufständiger verputzter Fachwerkhausbebauung

Seldner bildeten als meist landlose Bewohner des Ortes 
sozialgeschichtlich und wirtschaftlich eine eigene Schicht 
innerhalb der Dorfgemeinschaft
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Kulturdenkmale

Filsecker Straße 3 (Wohnhaus im Schweizerhausstil)

Kirchstraße 1 (Quereinhaus), 2 (Rathaus), 12 (ehemalige 
Wagnerei), 51 (Evang. Pfarrkirche), 53 (Evang. Pfarrhaus)

Oberdorfstraße 20 (Seldnerhaus)

Sparwieser Straße 5 (Wohnhaus der Unteren Mühle)

Uhlandstraße 8, 8/1 (Seldnerdoppelhaus), 17 (Seldnerhaus)
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Jugendhaus (Kirchstr. 1)

Quereinhaus

zweigeschossiger 
verputzter Fachwerkbau 
mit Satteldach

im ehemaligen umge-
bauten Scheunenteil 
Hochwassermarke von 
1853

Dokument der Bauweise 
der wohlhabenderen 
bäuerlichen Schicht

Jugendhaus seit 11.2000



10

1923.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

2  Rundgang durch das Oberdorf

Rathaus (Kirchstr. 2)

zusammen mit der Cäcilienkirche 
älteste Gebäude der Stadt

zweigeschossiger verputzter 
Fachwerkbau

1745 unter Einbeziehung älterer 
Teile neu errichtet

im 19. Jahrhundert und den 
1950er Jahren verändert und im 
Süden erweitert

Zeugnis des öffentlichen Bauens
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Wohnhaus (Filsecker Straße 3)

zweigeschossiges, teilweise 
schindelverkleidetes 
Fachwerkgebäude aus dem Jahr 
1892

Krüppelwalmdach

Dokument eines im 
Schweizerhausstil umgebauten 
Wohnhauses

Zeugnis des damaligen 
wirtschaftlichen Wohlstandes
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Evangelische Pfarrkirche

1519 geweihte „Pfarrkirche zur 
Heiligen Cäcilie“

gotisches Langhaus 1693

Turm 1823 (mit älterem unteren 
Teil)

Kirchhof mit             
Ummauerung,                        
darin                               
Torbogen
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Seldnerhaus Oberdorfstraße 20

18./19. Jahrhundert

eingeschossiger verputzter 
Fachwerkbau mit Satteldach

kleiner Stallteil

Dokument der Wirtschafts-
und Sozialgeschichte des      
Ortes
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Seldnerdoppelhaus 

wohl noch 18. 
Jahrhundert

eingeschossiger 
verputzter 
Fachwerkbau mit 
Satteldach

Teil der rudimentär 
erhaltenen 
Seldnerhauskolonie

Uhlandstraße 8, 8/1
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2  Rundgang durch das Oberdorf

erhaltenswerte Gebäude

Filsecker Straße 5 (Fachwerkscheune)

Kirchstraße 3 (Wohnhaus)

Moltkestraße 1 (Werkstatt, Backsteinbau)

Oberdorfstraße 25 (Seldnerhaus)

Schulstraße 4 (Schule)

Sparwieser Straße 1 (ehem. Wohnhaus des Schultheißen),          
9 (Untere Mühle)

Uhlandstraße 5 (Quereinhaus)

Wörthstraße 5 (Seldnerhaus)

Zeppelinstraße 22 (Transformatorenhäuschen)
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Schulstraße 4

erbaut 1907

zweigeschossiger, 
verputzter 
Massivbau

Fenstergewände in 
Sandstein

Typischer, bereits 
städtebaulich 
wirkender Schulbau 
mit Elementen des 
Jugendstils und Art 
Deco

(erweitert 1913)
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2  Denkmalpflegerischer Werteplan
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Gewerbebetriebe / Einzelhandel
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Gewerbe: 
Leerstand
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Freiflächen

3023.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

2  Rundgang durch das Oberdorf

Freiflächen
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Landwirtschaftlicher Betrieb
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2  Rundgang durch das Oberdorf

Filsufer
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3  Städtebauliche Missstände

Bausubstanz

3423.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

Gebäudezustand

9 %
10 %

7 %
43 %

10 %
18 %
20 %

9 %

30 %
27 %
33 %
22 %

51 %
45 %
40 %
26 %

1. Dach
2. Fassade
3. Zugangsbereich
4. Wärmedämmung

substanz-
ielle

Mängel bzw. 
nicht 

vorhanden

erheb-
liche

Mängel

geringe 
Mängel

gut/
neu-

wertig

Gebäudezustand

zahlreiche Mängel in der Fassaden- und Dachdämmung

3  Städtebauliche Missstände
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Wohnungszustand

13 %
14 %
13 %
12 %
21 %

8 %
39 %
49 %
27 %
38 %

79 %
47 %
38 %
61 %
41 %

1. Wohnungsabschluss/   
Wohnungsgrundriss

2. Sanitäreinrichtung
3. Fenster
4. Elektroinstallation
5. Heizungsanlage

erhebliche 
Mängel bzw. 

nicht 
vorhanden

geringe/
mittlere
Mängel

guter 
Zustand 

bzw. 
vorhanden

Zustand der 
Wohnungen

in über 50 % der Wohnungen Ausstattungsdefizite im 

Bereich der Heizungsanlage und Fenster

3  Städtebauliche Missstände
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Städtebauliche Missstände

3  Städtebauliche Missstände



19

3723.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

Städtebauliche Ziele „Oberdorf“

Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden, 
insb. energetisch

Verbesserung der Gestaltungsqualität

Erhaltung des historischen Grundrisses

Innenentwicklung und Neuordnung

Lösung von Nutzungskonflikten

Gestaltung und Ausbau eines „Platzes zur 
Kommunikation“

Gestaltung und Ausbau der Erschließungsbereiche

Ökologische Maßnahmen entlang der Fils

3  Sanierungsziele und geplante Maßnahmen
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3  Sanierungsziele und geplante Maßnahmen
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Themenkomplex Stadtbild / Wohnumfeld:

Was sind (weitere) städtebauliche Missstände aus Ihrer 

Sicht?

Welche (städte-)baulichen Ziele sollte die Stadt im 

Oberdorf verfolgen?

Welche Instrumente werden benötigt (z.B. 

Gestaltungsleitfaden, Material-/Designhandbuch, 

Energieratgeber, persönliche Beratungsangebote)?

4  Diskussion
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4  Diskussion

Stadtbild

Missstände?
Ziele?
Instrumente?
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Beispiele für Modernisierungen

� Haustechnische Verbesserungen

- Sanitäre, Heizungs-, lüftungs- und elektrotechnische 
Verbesserungen in Wohnungen und Gebäuden

� Wohnungstechnische Verbesserungen

- Veränderungen der Raumnutzung, der Größe 
und der Orientierung von Räumen

- Verbesserung der Belichtung und Belüftung,
Schaffung von Wohnungsabschlüssen

- Verbesserung im Sanitärbereich (WC, Bäder), 
alten- bzw. behindertengerechter Ausbau

� Bautechnische Verbesserungen

- Erhöhung der Wärmedämmung und des Schallschutzes 
an Wänden, Decken und Fußböden, Fenstern und Türen

5  Erneuerungsmaßnahmen durch private Eigentümer
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Beispiele für Instandsetzungen

� Förderfähig in Zusammenhang mit
Modernisierungsmaßnahmen

- Trockenlegung von Wänden und Böden

- Ersatz von Dachbelägen und die 
Verbesserung der Dachkonstruktion

- Erneuerung des schadhaften Außen-
putzes und Regenrinnen, Fallrohre 
und Verwahrungen

- Ersatz und Ausbesserung schadhafter 
Wände, Decken und Fußböden

5  Erneuerungsmaßnahmen durch private Eigentümer
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

Gestaltung des öffentlichen 
Raums

Entwicklung der 
Ortseingangssituation um 
den Bahnhof

Stärkung der Einkaufs- und 
Dienstleistungsfunktion

Bau einer Wohnanlage mit 
altengerechten Wohnungen

Errichtung von 
Stadthäusern für junge 
Familien

Neuordnung des 
Rathausumfeldes

Erhaltung und Stärkung der 
intakten Ortsmitte

Wesentliche 
Sanierungsziele

Die Krone vor und nach der 
Renovierung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

� umfassende Gebäudesanierung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

� umfassende Gebäudesanierung

nachher
vorher                                      nachher
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

vorher

nachher
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

� umfassende Gebäudesanierung

vorher nachher
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

� Sanierung und 
Umnutzung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

� Sanierung und 
Umnutzung

� Sanierung und 
Umnutzung

5223.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

Fassadengestaltung
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

Zugangsbereiche
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

Garagentor
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6  Beispiele zur städtebaulichen Erneuerung

Neubauten
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max. Kostenerstattung

Private Baumaßnahmen 25 %

– Zuschlag denkmalgeschützte Gebäude 15 %

Private Ordnungsmaßnahmen

– Abbrüche 100 %

– Substanzverlust keine

Der max. Erstattungsbetrag beträgt 25.000 Euro. 
In Einzelfällen kann der Gemeinderat eine 
höhere Förderung beschließen.

7  Förderung von privaten Maßnahmen
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Steuerliche Vergünstigungen für Gebäude im
Sanierungsgebiet sowie für Baudenkmäler

� Vermietete Wohngebäude  und Gewerbeeinheiten          
(§ 7h EStG): erhöhte AfA bis zu 9 % der Herstellungskosten 
(für Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen i.S.d. 
§ 177 BauGB) im Jahr der Herstellung und in den folgenden 
7 Jahren sowie bis zu 7 % in den folgenden 4 Jahren.

� Vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG): erhöhte AfA bis zu 
9% der Herstellungskosten (für Baumaßnahmen, die insb. 
zur sinnvollen Nutzung des Gebäudes erforderlich sind) im 
Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren sowie bis 
zu 7% in den folgenden 4 Jahren.

� Aufwendungen für selbstgenutzte Wohngebäude oder 
Baudenkmale können gem. § 10f EStG wie Sonderaus-
gaben zu 9 % pro Jahr für maximal 10 Jahre geltend 
gemacht werden.

Fragen Sie hierzu Ihren Steuerberater!

7  Förderung von privaten Maßnahmen
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7  Förderung von privaten Maßnahmen

Voraussetzung für eine Förderung

Grundstück liegt im Sanierungsgebiet

Die Maßnahme entspricht den   
Sanierungszielen

Die Maßnahme ist wirtschaftlich 
(70%-Grenze)

Die wesentlichen Mängel und Missstände 
werden beseitigt

Form und Material der sichtbaren 
Bauteile entspricht dem Ortsbild

Vor Beginn der Maßnahme ist eine 
Vereinbarung zwischen dem 
Eigentümer und der Stadt 
abzuschließen!



30

5923.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

� Beseitigung baulicher Mängel (Dach, Fassade, tragende 
Bauteile)

� Herstellung einer ausreichenden Isolierung / Wärmedämmung
an der Fassade, im Bereich der Fenster und im Dachbereich

� Einbau eines umweltfreundlichen, energiesparenden 

Heizsystems

� Schaffung eines Wohnungsabschlusses

� Einbau einer modernen Sanitäranlage mit zentraler 
Warmwasserbereitung

� Anpassung sämtlicher Installationen an die heutigen 

Anforderungen

Mindestausbaustandard bzw. Mindestanforderungen

7  Förderung von privaten Maßnahmen
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Kontaktaufnahme des Eigentümers mit der Stadt oder STEG 

Erörterung des Vorhabens und der Fördermöglichkeiten

ggf. Modernisierungserhebung durch die STEG

Vorlage einer konkreten Planung durch den Eigentümer, Einigung 
über die Gestaltung des Gebäudes im Konsens mit der Stadt und 

der STEG

Einholung von Angeboten durch den Eigentümer

Vertragliche Vereinbarung über die Höhe der Kostenerstattung

Auftragsvergabe und Durchführung der Baumaßnahme

Abschluss der Maßnahme und Auszahlung der 
Kostenerstattung

Grundsätzliche Vorgehensweise bei Sanierungsinteress e

7  Förderung von privaten Maßnahmen

Stadt Uhingen

STEG

Eigentümer
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1. Schritt: Modernisierungserhebung

7  Förderung von privaten Maßnahmen
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8  Weiteres Vorgehen

Weiterer Ablauf der IdeenWERKSTATT

Diskussion & 
Erarbeitung

Zielbaum

zu Handlungs-
schwerpunkten

Kennenlernen

Stärken &   
Schwächen      

Handlungs-
schwerpunkte

Diskussion & 
Erarbeitung 

Projekt- und 
Maßnahmen-
katalog

mit Umsetzungs-
hinweisen

1. Sitzung 
Mai 2010

2.-5. Sitzung                     
Sommer/Herbst 

2010

6. Sitzung
Frühjahr 2011

Ergebnis-
präsentation

der Arbeit   

vor dem 
Gemeinderat / 

den Bürgern

Frühjahr
2011
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8  Weiteres Vorgehen

Weiterer Ablauf der IdeenWERKSTATT

2010 -
2017

private 
Eigen-
tümer

Stadt
Modernisierung des 
privaten 
Gebäudebestandes

1. 
Verbesserung 
der Wohn-
situation und 
des Wohn-
umfeldesBauen und 

Wohnen

2012/13
Kinder-
garten, AK

Stadt
Umgestaltung des 
Spielplatzes in der 
Oberdorfstraße

2014/15AKStadt
Schaffung öffent-
licher Stellplätze

Verantwort-
lich / 
Träger

Beteiligte /
Akteure

Zeit-
horizont

2. …

3. …

Verkehr

PrioritätGeplante 
Maßnahmen / 

Projekte

ZieleHandlungs-

feld

6423.11.2010 5. IdeenWERKSTATT OBERDORF

Internetauftritt unter http://www.uhingen.de/

Laufende Bürgerbeteiligung
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Stadt Uhingen
Frank Hollatz / Reinhard Goldmann
Tel. 07161 / 9380 – 150 oder 120

www.uhingen.de www.steg.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Zur Information und Beratung stehen Ihnen 
zur Verfügung:

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Dr. Frank Friesecke / Silvia Fichtner            
Tel. 0711 / 21068 - 118


