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1 Vorbemerkungen

Die Intension der |[deenWERKSTATT im Rahmen des Programms Soziale Stadt besteht darin,
gemeinsam mit den Blrgerinnen und Blrgern des Oberdorfes innovative Ideen fir die zukinf-
tige Entwicklung des Stadtteils zu erarbeiten. Hierbei handelt es sich nicht um eine gesetzlich
vorgeschriebene Beteiligungsform, sondern um eine freiwillige Form der Offentlichkeitsbeteili-
gung. Wer sich beteiligt, wie gearbeitet wird, wie mit den Ergebnissen umgegangen wird etc.
wird individuell festgelegt bzw. von den Mitwirkenden selbst bestimmt.

Mittlerweile haben vier IdeenWERKSTATTEN stattgefunden, die sich mit den Starken und
Schwéachen des Stadtteils (11. Mai 2010), dem Handlungsfeld Soziales (15. Juni 2010), dem
Handlungsfeld Grundversorgung und Gewerbe (20. Juli 2010) sowie dem Handlungsfeld Ver-
kehr und ErschlieBungsplanung (12. Oktober 2010) auseinandergesetzt haben (vgl. die Ergeb-
nisprotokolle unter www.uhingen.de).

Am 22. September 2010 erfolgte im Uditorium zusétzlich eine Birgerversammlung zum Thema
ErschlieBungsmaBnahmen im Teilbereich ,Oberdorf Nord“ (OberdorfstraBe, KarlstraBe, Char-
lottenstraBe, OlgastraBe, MoltkestraBe), welche die Vorstellung der StraBenraumgestaltung
und Platzgestaltung Oberdorf-/KarlstraBe zum Inhalt hatte.

Fir die heutige |1deenWERKSTATT steht das Handlungsfeld ,Stadtbild, Bauen und Wohnen*
auf der Tagesordnung.
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2 Handlungsfeld Stadtbild, Bauen und Wohnen

Die stadtebauliche Motivation hinter einer Sanierung liegt zuné&chst einmal darin, die Attraktivi-
tat des Stadtteils nachhaltig zu erhéhen. Hierbei wird ein besonderes Augenmerk auf die archi-
tektonisch zeitgemaBe Stadtentwicklung des Sanierungsgebiets zu legen sein. Um Nutzungs-
oder Interessenkonflikte zu vermeiden ist darauf zu achten, die verschiedenen Interessen
(Gestaltungsqualitat, Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit, Energieeffizienz) zu wahren und der
Bevolkerung bei der Planung und Umsetzung der MaBnahmen eine gr6Btmaogliche Transpa-
renz zu bieten (Stichwort: Offentlichkeitsbeteiligung).

Weiterhin ist das Ziel der Sanierung minder- oder ungenutzte Flachen, unter anderem Bauli-
cken oder Brachflachen, wieder zu reaktivieren.

Unter Berticksichtigung des historischen Charakters des Oberdorfes ist es von besonderer Be-
deutung, diesen durch die Sicherung und den Erhalt des historischen Stadtgrundrisses bezie-
hungsweise der historisch wertvollen Bausubstanz zu wahren.

2.1 Rundgang durch das Oberdorf

Einleitend nimmt Frau Fichtner die anwesenden Birger/-innen mit auf einen virtuellen Rund-
gang durch das Oberdorf, bei dem die Bau- und Raumstrukturen sowie die nach dem Denk-
malschutzgesetz eingetragenen Kulturdenkmaler erlautert werden.

Die Bau- und Raumstruktur im Oberdorfes wird vom altesten Siedlungskern Uhingens, zwi-
schen dem Rathaus im Westen und der Kirche im Osten, stark beeinflusst. Ausgehend von die-
sem é&ltesten Siedlungskern entwickelte sich nach und nach der historische Grundriss des
Oberdorfs. Entlang der KirchstraBe entstand spater, zwischen dem 16. und 19. Jahrhundert,
eine historische Fachwerkhausbebauung. Besonders pragend fiir das Ortsbild waren die aus-
gedehnten Seldnerhauskolonien in der Uhland- und OberdorfstraBe.

Nach dem Denkmalschutzgesetz zahlen folgende im Sanierungsgebiet gelegenden Gebaude
zu den Kulturdenkmalen:

= Filsecker StraBe 3 (Wohnhaus im Schweizerhausstil)

= KirchstraBe 1 (Quereinhaus), KirchstraBe 2 (Rathaus), KirchstraBe 12 (ehem. Wagne-

rei), KirchstraBe 51 (evang. Pfarrkirche), KirchstraBe 53 (evang. Pfarrhaus)

= QOberdorfstraBBe 20 (Seldnerhaus)

= Sparwieser StraBe 5 (Wohnhaus der Unteren Mlhle)

= UhlandstraBe 8, 8/1 (Seldnerdoppelhaus), UlhandstraBe 17 (Seldnerhaus)
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Denkmalpflegerischer Werteplan Sanierungsgebiet Uhingen — Oberdorf

Rot = Kulturdenkmal der Bau- und Kunstdenkmalpflege (Gebaude)
Grln = Kulturdenkmal der Bau- und Kunstdenkmalpflege (Grunflache)
Braun = Kulturdenkmale der archaologischen Denkmalpflege
Hellbraun = Kulturdenkmalpruffall der arch&ologischen Denkmalpflege
Orange = Erhaltenswertes Gebaude

Hellgriin = Erhaltenswerte Grinflache

Abbildung 1: Denkmalpflegerischer Werteplan

Weiterhin kommt Frau Fichtner in ihrem Rundgang auf die groBe Zahl von leerstehenden Ge-
werbeeinheiten, auf die vorhandenen Freiflachen sowie stérende Nutzungen im Oberdorf zu
sprechen. Auch hier besteht aus stadtebaulicher Perspektive Handlungsbedarf.

2.2 Stadtebauliche Missstande

Die stadtebaulichen Missstande wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung im Sa-
nierungsgebiet erfasst. Hierbei wurde zum einen die duBere Gebaudehiille betrachtet und be-
wertet, zum anderen wurde der innere Geb&udezustand durch persénliche Befragungen erho-
ben.

Bei der auBeren Begutachtung kamen vor allem in der Fassaden- und Dachddmmung zahlrei-
che Méangel zum Vorschein. Auch die Zugangs- und Eingangsbereiche waren oftmals nicht auf
dem neuesten Stand.



-4 - Protokoll der 5. [deenWERKSTATT am 23. November 2010

Tabelle 1: Gebdudezustand

Gebaudezustand gut/ geringe erhebliche substanzielle
neuwertig Mangel Mangel bzw.
nicht vorhanden

4. Warmedammung

Die personliche Befragung der Anwohner zeigte weiterhin, dass im Gebaudeinneren in Uber
50 % der Wohnungen Ausstattungsdefizite im Bereich der Heizungsanlage und Fenster beste-
hen.

Tabelle 2: Wohnungszustand

Zustand der guter Zustand geringe/ erhebliche Mangel

Wohnungen bzw. vorhanden mittlere Mangel  bzw. nicht vorhanden

1. Wohnungsabschluss/

Wohnungsgrundriss 79 % 8 % 13 %
2. Sanitareinrichtung 47 % 39 % 14 %
3. Fenster 38 % 49 % 13 %
4. Elektroinstallation 61 % 27 % 12 %
5. Heizungsanlage 41 % 38 % 21 %

Durch die Befragungen und die Begutachtung konnten hauptséchlich energetische Missstéande
festgestellt werden.

2.3 Stadtebauliche Ziele und geplante MaBnahmen

Im Anschluss an die Vorstellung der Ergebnisse der Befragung stellt Herr Dr. Friesecke die
wichtigsten Ziele und MaBnahmen der stadtebaulichen Sanierung im Uhinger Oberdorf vor. Bei
der Formulierung dieser Ziele sind die Ergebnisse der persénlichen Befragung der Eigentimer
mit eingeflossen.

Die wichtigsten Ziele des Themenfeldes ,Stadtbild, Bauen und Wohnen* sind hierbei:

= Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
Hauptaufgabe der beabsichtigten stédtebaulichen SanierungsmaBnahme ist die Moder-
nisierung und Instandsetzung der Geb&ude, die Mangel aufweisen. Angestrebt werden
Verbesserungen in der Bausubstanz (konstruktive Mangel) sowie im Grundriss (Woh-
nungsabschluss Wohnungszuschnitt) und in der Ausstattung (Sanitar, bauphysikalische
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Mangel). Besondere Bedeutung erlangt dabei die energetische Gebaudesanierung (u.a.
Warmedammung von Dach und Fassade, energieeffiziente Heizung).

= Verbesserung der Gestaltungsqualitat

Die fachgerechte Sanierung und Instandsetzung mangelbehafteter Gebaude ist vor-
dringliches Ziel der Sanierung. Untypische Materialien missen entfernt werden, verlo-
ren gegangene Proportionen muissen wieder hergestellt werden. Denkmalgeschutzte
und erhaltenswerte Gebaude (siehe Plan Neuordnungskonzept) sollen dabei vorrangige
Bericksichtigung finden. Ziel ist es, daflr zu sorgen, dass die Denkmale erhalten und
nicht verfalscht, beschadigt, beeintrachtigt oder zerstért und damit dauerhaft gesichert
werden.

= Erhaltung des historischen Grundrisses
Bei den anstehenden MaBnahmen sollten der gewachsene Ortsgrundriss mit der vor-
handenen ErschlieBungsstruktur sowie die wichtigsten Raumkanten, die privaten Grin-
bereiche und charakteristischen Gebaude gesichert werden. Eine Verbesserung des
gesamten Ortsbildes ist anzustreben.

* Innenentwicklung und Neuordnung
Eine nachhaltige Innenentwicklung zielt darauf, den zukunftigen Flachenbedarf durch
die Nutzung von innerértlichen Flachen zu decken und auf die Ausweisung von Flachen
auf der ,Grinen Wiese® weitgehend zu verzichten. Nachverdichtungspotentiale fir
Wohnbau-/ Mischgebietsnutzungen bestehen vor allem im stdlichen Gebietsteil (Gebiet
zwischen Sparwieser StraBBe, Sparwieser FuBweg, OttstraBe und B10).

3 Diskussion

Im Anschluss an die Vorstellung der stadtebaulichen Missstande und Ziele durch die STEG be-
kommen die Teilnehmer-/innen die Mdglichkeit, weitere Missstdénde und Ziele zu benennen.
Diese werden ausfiuhrlich diskutiert und werden im Folgenden kurz vorgestellt.

Abbildungen 2 und 3: Diskussion
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Stadtebauliche Missstinde

Erganzend zu den bereits im Integrierten Entwicklungskonzept genannten Missstande:

Gleich von mehreren Birgern wurde moniert, dass es im Sanierungsgebiet keine ein-
heitliche Gestaltung der Vorgarten gabe.

Ein weiterer Missstand stellen die vielen Satellitenschiisseln dar, die an den Hausern
angebracht wurden. Dabei stéren besonders die Satellitenschiisseln, die an den Balko-
nen angebracht sind oder in den 6ffentliche Bereich hineinragen.

Stédtebauliche Ziele

In Erganzung zum Integrierten Entwicklungskonzept:

Flr die Blurger ware es winschenswert, wenn die Vorgarten als Ziergarten angelegt
werden kénnten oder zumindest eine einheitliche Gestaltung erreicht werden kénnte.
Da die Flachen teilweise in 6ffentlichem Besitz sind, erwagt die Stadt, diese im Einzel-
fall und insbesondere im Rahmen der ErschlieBungsplanung OberdorfstraBBe an die an-
grenzenden Eigentimer zu verkaufen.

Die Oberleitungen, die zwischen den Hausern angelegt sind, sollten unter die Erde ver-
legt werden. Die EnBW hat die Eigentimer diesbezlglich bereits angeschrieben, aller-
dings mussen die Eigentimer hierfir die Kosten selbst ibernehmen.

Am Uferbereich der Fils auf der Oberdorfer Seite sehen die Birger Handlungsbedarf.
Hier kdnnte die Uferbdschung im Rahmen der Sanierung neu gestaltet werden. Im glei-
chen Zuge wurde von der Stadt bestatigt, dass der Steg Uber die Fils, der die Hieber-
schule besser in das Oberdorf integrieren soll, weiterhin als Sanierungsziel angestrebt
wird.

Weiterhin winschen sich die Burger mehr 6ffentliche Flachen; dabei wurde explizit eine
Grinanlage / Park mit Grillmdglichkeit sowie ein Bolz- oder Skaterplatz genannt.

Es besteht das Interesse an einem 6&ffentlichen Gebaude, welches der Kommunikation
zwischen den Generationen dienen kdnnte. Die Teilnehmer nannten bspw. ein Kultur-
zentrum oder ein Gebaude fur Generationenwohnen. Das Gebaude kdnnte nach Mei-
nung der Teilnehmer auf der Freiflache bei der Mittleren Miihle entstehen.

Instrumente

Zur Unterstiitzung der privaten Eigentiimer bei ihren ErneuerungsmaBnahmen stellen
sich die Teilnehmer einen Informationsleitfaden mit Know-how, Beratung und Hilfe-
stellungen vor. In diesem kénnten auch besonders gelungene, abgeschlossene Beispie-
le von Gebaudesanierungen dargestellt werden.

In Bezug auf eine individuelle Einzelberatung bei der Gebaudesanierung kénnte ein
standiges Beratungsangebot nach Terminabsprache eingerichtet werden (z.B. alle
sechs Wochen im Rathaus).

Bereits existent ist die kostenlose Energieberatung, die fir ganz Uhingen gilt: Wer als
Hausbesitzer seine Energiekosten senken mdchte, in sein Haus investiert oder einen
Neubau plant kann sich neutral und kostenlos von der Energieagentur des Landkreis
Goppingen beraten lassen. Diese Leistung wird im Rathaus durch einen Fachmann der
Energieagentur angeboten. Das Beratungsgesprach dauert ca. 40 Minuten, eine telefo-
nische Anmeldung ist bei H. Probst unter 07161 / 9380 - 153 erforderlich.
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= Ein weiterer Vorschlag zur Informationsverbreitung war, dass man in einer Sonderaus-
gabe des Mitteilungsblattes noch einmal die genauen Férderrichtlinien und die aktuell
laufenden oder kirzlich abgeschlossenen MaBnahmen veréffentlicht (vgl. hierzu auch
das nachfolgende Kapitel).

Abbildung 4: Zusammenfassung der Missstédnde, Ziele und Instrumente zum Handlungsfeld
,Stadtbild, Bauen und Wohnen*

4 Forderinformationen

Eingehend wurden die im Sanierungsgebiet zur Verfligung stehenden Férdermdglichkeiten dis-
kutiert, da einigen Anwesenden - und damit sicherlich auch weiteren Blrgern des Oberdorfs -
die Voraussetzungen noch nicht vollumfanglich erldutert wurden. Neben einem A. Zuschuss-
Rahmen der Stadtebauférderung kann B. in bestimmten Féllen eine erhdéhte steuerliche Ab-
setzbarkeit geltend gemacht werden. Hinzu kommen C. Fdérdermdglichkeiten der KfW-
Bankengruppe.

A. Fordermittel im Rahmen der Stadtebauférderung

Erneuerungszuschuss:
Fir die Erstattung der Kosten von privaten Erneuerungs-, Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen an Gebauden gelten die Stadtebauférderrichtlinien (StBauFR).

Der Zuschuss bei Gebauden mit Wohnnutzung betragt maximal 25 % der berucksichtigungsfa-
higen Kosten. Bei Gebauden mit besonderer Bedeutung (Ortsbild pragend, historisch bedeut-
sam, denkmalgeschutzt u.&.) kann eine Erhéhung um 15 % erfolgen.

Der maximale Kostenerstattungsbetrag wird auf 25.000,- € festgesetzt. Bei Gebauden mit be-
sonderer Bedeutung (Ortsbild préagend, historisch bedeutsam, denkmalgeschitzt u.a.) kann
einzelfallbezogen und durch gesonderten Beschluss des Gemeinderates eine hdhere Zuwen-
dung gewahrt werden.
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Erstattung von Abbruchkosten und Wertersatz:
Im Rahmen von OrdnungsmaBnahmen werden die vertraglich vereinbarten Abbruch- und Ab-
bruchfolgekosten entsprechend der Sanierungszielsetzung zu 100 % erstattet.

Eine Erstattung des Substanzverlusts wird nicht gewéhrt.

Der maximale Erstattungsbetrag wird auf 25.000,- € festgesetzt.

Voraussetzungen fiir eine Férderung sind:

Grundstick liegt im Sanierungsgebiet

Die MaBnahme entspricht den Sanierungszielen

Die MaBnahme ist wirtschaftlich

Die wesentlichen Mangel und Missstande werden beseitigt (Dach, Fassade, Fenster,
Haustire, Sanitar, Elektro, Heizung)

Form und Material der sichtbaren Bauteile entspricht dem Ortsbild

Vor Beginn der MaBnahme ist eine Vereinbarung zwischen dem Eigentimer und der
Stadt abzuschlieBen!

Mindestbaustandard beim Abschluss einer Vereinbarung Uber ErneuerungsmaBnahmen:

Die Stadtebauférderrichtlinien (StBauFR) schreiben vor, dass ein Gebaude nach Abschluss der
Sanierung eine Restnutzungsdauer von ca. 30 Jahren haben soll. Deshalb ist in jedem Falle
ein moderner Ausbaustandard anzustreben. Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen
ist daher auf folgende Punkte zu achten:

bauliche Mangel im Bereich des Dachs und Dachstuhls, an der Fassade und an den
tragenden Bauteilen missen beseitigt werden (notw. InstandsetzungsmaBnahmen)
eine ausreichende Warmedammung im Bereich der AuBenwand einschlieBlich der
Fenster und im Dachbereich muss erreicht werden

ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein, dabei sind auch alternative Energietrager (Solarenergie) denkbar

jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss aufweisen

in jede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitaranlagen und einer anzustre-
benden zentralen Warmwasserbereitung einzubauen

das WC muss sich innerhalb der Wohnung befinden

samtliche Installationen im Geb&ude (insbesondere die Elektroleitungen) missen den
heutigen technischen Anforderungen entsprechen

Grundsatzliche Vorgehensweise bei Sanierungsinteresse:

Kontaktaufnahme des Eigentimers mit der Stadt oder STEG

Erdrterung des Vorhabens und der Férderméglichkeiten

ggf. Modernisierungserhebung durch die STEG

Vorlage einer konkreten Planung durch den Eigentimer, Einigung Uber die Gestaltung
des Geb&udes im Konsens mit der Stadt und der STEG

Einholung von Angeboten durch den Eigentimer

Vertragliche Vereinbarung tber die Héhe der Kostenerstattung

Auftragsvergabe und Durchfihrung der BaumaBnahme

Abschluss der MaBnahme und Auszahlung der Kostenerstattung
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B. erhohte steuerliche Absetzbarkeit

Zusatzlich zur Kostenerstattung gibt es steuerliche Vergiunstigungen fiir Gebdude im Sanie-
rungsgebiet sowie fir Baudenkmaler:

= Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (§ 7h Einkommensteuergesetz -
EStG): erhéhte AfA bis zu 9% der Herstellungskosten (fiir Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 177 BauGB) im Jahr der Herstellung und in den fol-
genden 7 Jahren sowie bis zu 7 % in den folgenden 4 Jahren.

= Vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG): erhdhte AfA bis zu 9% der Herstellungskosten
(far BaumaBnahmen, die insbesondere zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes erforder-
lich sind) im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren sowie bis zu 7% in den
folgenden 4 Jahren.

= Aufwendungen fiir selbstgenutzte Wohngebaude oder Baudenkmale kénnen gem. § 10f
EStG wie Sonderausgaben zu 9 % pro Jahr fir maximal 10 Jahre geltend gemacht
werden.

Far genauere Informationen hierliber fragen Sie bitte Ihren Steuerberater!

C. KfW-Fordermittel

Die KfW-Forderbank bietet fur Privatpersonen weitere Unterstitzungen beim Erwerb und Neu-
bau, bei der Sanierung, Modernisierung oder beim Umbau von Wohnungen und Wohnhausern.
Die Vorhaben, die durch zinsglinstige Darlehen geférdert werden, kénnen kumulativ zur Stad-
tebauférderung zum Einsatz kommen. Vgl. zu den aktuell giltigen Fdérderprogrammen im Ein-
zelnen: http://www.kfw-foerderbank.de/.

5 Weiteres Vorgehen

AbschlieBend erlautert Herr Dr. Friesecke den geplanten Ablauf des nachsten Werkstattge-
sprachs. Ziel ist es, die bisher in den Handlungsfeldern ,Soziales / Bildung / Kultur®, ,Gewerbe /
Grundversorgung®, ,Verkehr und ,Stadtbild / Bauen / Wohnen* diskutierten MaBnahmen nach
Bedeutsamkeit zu priorisieren. Ausgehend von den Ergebnissen wird dann abschlieBend ein
Projekt- und MaBnahmenkatalog inkl. Zeithorizont erarbeitet.

Es wird vereinbart, das nachste Treffen (6. IdleenWERKSTATT)
im Fruhjahr 2011

stattfinden zu lassen. Ein genauer Termin wird rechtzeitig in einem Einladungsschreiben be-
kannt gegeben werden.

Herr Goldmann bedankt sich abschlieBend im Namen aller Vortragenden bei den Anwesenden
fur die engagierte Mitarbeit im Jahr 2010 und winscht allen eine frohe Weihnachtszeit.

gez. Dr.-Ing. Frank Friesecke / Oliver Pape
die STEG Stadtentwicklung GmbH
Stuttgart, 1. Dezember 2010



