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1. altstadtsanierung / -forderung herrieden heute



la. stadtbildpflege herrieden 2008 - 2015: erfolge und kosten



historischer stadtkern: raumliche und architektonische qualitaten
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historischer stadtkern: raumliche und architektonische qualitaten




formlich festgelegtes sanierungsgebiet

LEGENDE:

mmm— Gebietsabgrenzung des formlich fest-
gelegten Sanierungsgebietes gemaR
Stadtratsbeschluss vom 13.01.1988




stadtbildpflege 2008 - 2015:

- ca. 60 beratungen und stellungnahmen

- 28 antrage auf forderung bzw. geforderte maBnahmen (2009 + 2010: jeweils 1 antrag,
2011: 3 antrage, 2012: 2 antrage, 2013 + 2014: jeweils 6 antrage, 2015: 9 antrage)

- baukosten fur stadtbildpflege (forderfahige kosten): ca. 550.000,-- euro

- durchschnittlicher auszahlungsbetrag der stadt herrieden 9.000,-- bis 10.000,-- im jahr,
davon 40 % eigenanteil, 60 % Uber stadtebauforderung

- gefordert werden: auBenwirksame maRBnahmen, z. b. dacheindeckung, fenster, tiiren,
fassadenanstrich, zierbauteile, vom straBenraum aus einsehbare freiflachen, auBenmobiliar
fur gaststatten usw., sofern sie den vorgaben der altstadtrichtlinie entsprechen und im

vorfeld mit der stadt herrieden / dem sanierungsplaner abgestimmt wurden




nachher

vorher
stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme

marktplatz 16
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marktplatz 7 vorher photorealistische darstellung, var. 1

stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme



marktplatz 7 vorher photorealistische darstellung, var. 2

stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme
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marktplatz 7 vorher photorealistische darstellung, var. 3

stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme
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deocarplatz 3 vorher nachher

stadtbildpflege - beispiel einer geforderten malinahme



nachher
stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme

vorher

vogteiplatz 6




vogteiplatz 6 vorher nachher

stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme




fronveststralie 1 vorher nachher

stadtbildpflege - beispiel einer geférderten maldnahme




herrnhof 10 vorher nachher

stadtbildpflege - beispiel einer geforderten malinahme



vorgangerbau vogteiplatz 3

stadtbildpflege - beispiel einer geforderten malinahme



exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim



seit ende 2014: 21 beratungen und 3 stellungnahmen

rodgasse 5 vorher photorealistische darstellung, var. 1

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim
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rodgasse 5 vorher photorealistische darstellung, var. 2

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim
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photorealistische darstellung, var. 3

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim



rodgasse 5 vorher photorealistische darstellung hofseite, var. 1

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim




friedenseicheplatz 6 vorher photorealistische darstellung, var. 1

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim



friedenseicheplatz 6 vorher photorealistische darstellung, var. 2

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim




friedenseicheplatz 6 vorher photorealistische darstellung, var. 3

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim
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rodgasse 24 (gepl. ersatzbau) hirschengasse (grobaufmall scheune)

exkurs: beispiele aus der stadtbildpflege burgbernheim



1b. weitere fordermoglichkeiten - beispiele und kosten



weitere fordermoglichkeiten in sanierungsgebieten:

- kostenerstattung fur abbruchkosten (nur bei ersatzbau):

durchschnittlicher auszahlungsbetrag der stadt herrieden: 4.000,-- bis 5.000,-- euro pro jahr,
davon 40 % eigenanteil, 60 % Uber stadtebauforderung

- modernisierungsvereinbarung nach § 177 baugb zwischen bauherr und stadt:

individuelle forderhdhe wird durch regierung v. mfr. berechnet, es werden dabei nur
,unrentierliche kosten“ gefordert, fordersatz max. 6 - 8 %; letzte baumaRBnahme in 2004 (!)
hinweis: auch modernisierungsgutachten konnen gefdrdert werden

erhohte steuerliche abschreibung nach § 7 einkommensteuergesetz:

modernisierungskosten konnen innerhalb von 12 jahren (vermietung) abgeschrieben bzw. als
sonderausgaben in 10 jahren (eigennutzung) angesetzt werden

bsp. 1: modernisierungskosten 50.000,-- euro, steuersatz 27 %: steuerersparnis 13.500,-- euro
bsp. 2: modernisierungskosten 50.000,-- euro, steuersatz 42 %: steuerersparnis 21.000,-- euro



fronveststralRe 12 marktplatz 4 / deocarplatz 10

beispiele fur modernisierungsvereinbarungen



- unabhagig davon laufend wechselnde staatliche forderprogramme
(unabhangig von sanierungsgebieten):

detaillierte auskunft bei beratungsstelle fir barrierefreies bauen an der regierung von mfr,
landratsamt ansbach und
banken z. b. zu derzeit:

staatliche wohnraumfdérderung (sozialwohnungen)
forderung von barrierefreiem wohnen im mietwohnraum (i. d. r. fur sozial schwachere)

oder verschiedene kfw-darlehen und investitionszuschisse, z. b. bei eigentumserwerb oder

energieeffizienten oder barrierefreien umbauten




1c. herausforderungen: investitionsstau, gebaude mit

baulichen mangeln, leerstande und baulucken




investitionsstau / gebaude mit baulichen mangeln:

- etliche (noch) genutzte bzw. nur teilweise genutzte gebaude betroffen, z. t. gebaude mit
hohem denkmalpflegerischem wert

- insbesondere auch defizite im gebaudeinneren, z. b. haustechnik, grundrissstruktur,
barrierefreiheit, warmeschutz usw.

- gefahr eines zukinftigen leerstandes und verfalls (bzw. verlust eines bedeutenden gebaudes)




neunstetter stral’e 14 marktplatz 18

beispiele fur gebaude mit investitionsstau



wolfhardstralie 5 vordere gasse 33 + 33a

beispiele fur gebaude mit investitionsstau



leerstande / baulucken:

- etliche dauerleerstande, haufig an stadtebaulich wichtigen punkten, teilweise auch gebaude mit

hohem denkmalpflegerischem wert
- gefahr des verfalls (bzw. verlust eines bedeutenden gebaudes)
- gesamteindruck der altstadt leidet erheblich (insbesondere bei verfall und in ,,guten lagen*)

- bauliicken fiihren zu schwachung / verlust der stadtebaulichen figur (straBen- und platzraume)



vordere gasse 21 vordere gasse 13

beispiele fur (dauer-) leerstande




an der stadtmauer 1 + neunstetter straf3e 2 an der stadtmauer 6

beispiele fur (dauer-) leerstande



vogteiweg 2 hintere gasse 15

beispiele fur (dauer-) leerstande



nachher

beispiel fur baulticke




2.

weitere programme in der praxis:
erfahrungen aus feuchtwangen



zusatzliche stadtische forderprogramme in der praxis
- beispiel feuchtwangen (groRe sanierungsgebiet ca. 45 ha, d. h. 3x so groB wie in herrieden):

1. erwerbsforderung (3 % vom kaufpreis)

2. modernisierungsforderung (10 % der umbaukosten)
max. forderung fiir 1. und 2.: 25.000,-- euro

3. betriebsgriinderforderung (ausstattung usw.)

zwischen 2007 und 2015 insgesamt 29 maRnhahmen mit:

ca. 3,7 mio. euro baukosten und

ca. 0,7 mio. euro grunderwerbskosten (6 maBnahmen)

auszahlung insgesamt ca. 440.000,-- euro, d. h. im durchschnitt ca. 55.000,-- pro jahr

seit 2014 hat nachfrage deutlich nachgelassen > aktuelle liberlegungen: erhohung der quote,

zusammenlegung / inhaltliche Gberarbeitung der unterschiedlichen richtlinien




ladengeschafte (eg) und wohnen (og+dg) kanzlei (eg+dg)

beispiele fur stadt. modernisierungsforderung feuchtwangen
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ladengeschaft (eg) und wohnen (og+dg) wohnen (og+dg)

beispiele fur stadt. modernisierungsforderung feuchtwangen



arztpraxen ladengeschaft (eg) und wohnen (og+dg)

beispiele fur stadt. modernisierungsforderung feuchtwangen




wohnen (eg-dg)

beispiele fur stadt. modernisierungsforderung feuchtwangen
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wohnen (eg-dg)

beispiele fur stadt. modernisierungsforderung feuchtwangen



3. 4 vorschlage / empfehlungen fur herrieden




3a. gestaltungsrichtlinie: inhaltliche fortschreibung (beschl.) +
gebietsanpassung (= 1. empfehlung fur herrieden)



§2

§6

§6

allgemein:
aufnahme einer beratungspfilicht (erstberatung vor einreichung von zeichnungen

und angeboten beim sanierungsplaner) u. a. zur abstimmung der genehmigungspflicht

nach dem denkmalschutzgesetz

pkt. 2.2 sachlicher geltungsbereich
aufnahme ausstattung (auBenbestuhlung, schirme)
die richtlinie gilt flir ... aller baulichen anlagen sowie die aufstellung, anbringung und

anderung aller werbeanlagen und ausstattungsgegenstanden ...

pkt. 6.3 flachdacher

aufnahme zusatzhinweis:
flachdacher sind nur im innenbereich von baublocken ... zulassig ....
ausnahmen konnen in abstimmung mit der stadtplanung und der unteren denkmalschuiz-

behdrde zugelassen werden.

pkt. 6.7 dachflachenfenster

aufnahme zusatzhinweis:
groBflachigere verglasungen kénnen in ausnahmefallen in abstimmung mit der stadtplanung

und der unteren denkmalschutzbehorde zugelassen werden.

beispiel fur inhaltliche fortschreibung der gestaltungsrichtlinie



... dre errichtung einer anlage muss im ernzelfall durch die stadtpla-
nung in abstimmung mit der unteren denkmalschutzbehorde geprtift
und beurterlt werden ...

beispielfotos

negativ positiv

beispiel fur inhaltliche fortschreibung der gestaltungsrichtlinie



§ 7

§7

§ 8

pkt. 7.4.4 vordacher

keine anderung erforderlich, da:

zitat ,abweichungen koénnen ... nach vorlage von zeichnungen ...
in abstimmung mit der stadtplanung zugelassen werden.*

pkt. 7.4.6 stufen und freitreppen

aufnahme ,,barrierefreie zugange*
die herstellung eines barrierefreien zugangs muss im einzelfall durch die stadtplanung in
abstimmung mit der unteren denkmalschutzbehorde gepriift und beurteilt werden ...

pkt. 8.3.2 auRentiiren und tore
erganzung bei ,,garagentore*:
... rolltore und sektionalfore sind nicht zulassig. be/ neuen auBentiiren und toren sind der

stadtplanung generell ausfihrungszeichnungen vorzulegen.

beispiel fur inhaltliche fortschreibung der gestaltungsrichtlinie



§8

pkt. 8.3.2 auRentiiren und tore
zitat: ,,neue auBentiren und tore (enitfall: an wohnhausern)sind nach uberliefertem vorbil-
dern in handwerklicher ausfihrung aus heimischen hoélzern herzustellen.*

negativ positiv

beispiel fur inhaltliche fortschreibung der gestaltungsrichtlinie



LEGENDE:
Empfehlung Gebietsabgrenzung
(Stand 22.10.2014)

vormals Sanierungsgebiet (Entfall)

Erweiterung Sanierungsgebiet
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isek + vu herrieden

gebietsanpassung




3b. stadtbildpflege - erhohung der forderung
(= 2. empfehlung fur herrieden)

- vorschlag: erhdhung der bisherigen forderquote von 25 % auf 30 % (der forderfahigen kosten)
- vorschlag: erhdhung der bisherigen obergrenze von 15.000,-- euro auf 25.000,-- euro
- regierung v. mfr. hat der erhohung miindlich zugestimmt

- mehrausgaben fiir stadt herrieden pro jahr max. 1.000,-- bis 2.000,-- euro



3c. auflegen eines zusatzlichen stadtischen forderprogramms
(= 3. empfehlung fur herrieden)

- erwerbsforderung:
wohnen und sonstige nutzungen (einschl. vermietung)
vorschlag: 5 % des kaufpreises, max. 25.000,-- euro
bsp.: kaufpreis 250.000,-- euro: forderung 12.500,-- euro
vorauss. durchschnittliche kosten pro jahr: ca. 10.000,-- euro - 15.000,-- euro
evtl. bei eigennutzung kinderbonus moglich, z. b. 0,5 % je kind
forderung sollte an objekt, personen und zeit, z. b. 10 jahre gebunden sein

- modernisierungsforderung:
umbauten, modernisierungen im gebaudeinneren
vorschlag: 10 % der bau- u. baunebenkosten einschl. gewerbl. einrichtung bis max. 25.000,-- euro
bsp.: kosten 250.000,-- euro: forderung 25.000,-- euro
bei ersatzbauten max. 5 % forderung
vorauss. durchschnittliche kosten pro jahr: ca. 20.000,-- euro - 40.000,-- euro
bonus fur maBnahmen zur barrierefreiheit moglich, z. b. forderung einzelmaRnahmen mit 15 %
forderung sollte an objekt, maBnahmen und zeit, z. b. 20 jahre gebunden sein



vorschlag: kombinierbarkeit von erwerbsforderung, modernisierungsforderung und
gestaltungsforderung:

beispiel 1 (moderater kaufpreis, fensteraustausch und dach- / fassadensanierung):
kaufpreis 200.000,-- euro: erwerbsforderung 5 % = 10.000,-- euro

kosten fur fensteraustausch und dach-/ fassadensanierung 100.000,-- euro
stadtbildpflegerischer mehraufwand max. 50.000,-- euro: forderung 30 % = 15.000,-- euro

investition: 300.000,-- euro, forderung 25.000,-- euro (ohne evtl. steuerliche vorteile + kfw. etc.)

beispiel 2 (niedrigerer kaufpreis, umfassende sanierung, barrierefrei):

kaufpreis 100.000,-- euro: erwerbsforderung 5 % = 5.000,-- euro

modernisierungskosten innen 100.000,-- euro: forderung 10 % = 10.000,-- euro

bonus fur barrierefreiheit geschatzt = 2.000,-- euro

kosten fur fensteraustausch und dach-/ fassadensanierung 100.000,-- euro
stadtbildpflegerischer mehraufwand max. 50.000,-- euro: forderung 30 % = 15.000,-- euro

investition: 300.000,-- euro, forderung 32.000,-- euro (ohne evtl. steuerliche vorteile + kfw. etc.)



ergebnis:

durch zusatzliches neues stadtisches forderprogramm werden starke anreize fiir eine investition
in der altstadt geschaffen.

problem:

wenn die eigentumer nicht Giber ausreichende mittel verfiigen oder ungewillt sind, das gebaude

instand zu setzen oder zu verkaufen bzw. den marktwert Gbersteigende kaufpreisforderungen
haben

> personliche gesprache mit den eigentimern erforderlich (citymanager, ggf. stadtplaner)




3d. zusammenfassung aller fordermoglichkeiten und -richtli-
nien in einem Ubersichtlichen handbuch:
(= 4. empfehlung fur herrieden)

teil a) forderprogramm auf basis stadtebauforderung:
gestaltungsrichtlinie und forderrichtlinie

(mit bebilderter darstellung von gestaltungsdetails)

teil b) stadtisches forderprogramm:

erwerbsférderung und

modernisierungsforderung (richtlinie)

>

mit klaren handlungsanweisungen zum verfahrensablauf (schaubilder)




vielen dank fur ihre aufmerksamkeit!

jechnerer architekten stadtplaner vogteiplatz 12 91567 herrieden fon 09825 /9273 -0 www.jechnerer-architekten.de



