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Agenda

1. Vorstellung des STEG Teams
2. EinfUhrung

3. Vorbereitende Untersuchungen
4. Rechtliches zur Sanierung

5. Sanierungsdurchfihrung

6. Fragen




lhr STEG-Team

Gabriele
Bielinskaite

Projektleiterin
Stadterneuerung

Stephanie
Witulski

Stadtplanerin

Abteilung
Stadtplanung
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André de
Rennes

Mediator (BM)

Staatl. Zertifizierter
Bautechniker

Sachverstandiger fur
Gebaudeschaden

Energieberater (BAFA)
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Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele

A\ Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne

Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, Straf3en- und Grunflachen

Revitalisierung von Brachflachen

> > > > P

Nachhaltiger Klimaschutz

Kennzeichen

A Gebietsbezogene und objektbezogene MaRnahmen
A Mitwirkung der Beteiligten

A Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente

A Rechtsvorschriften .‘

A i STADTEBAU-
A Bezuschussung als Anreiz ESRELRUNG
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Bewilligungsbescheid und Forderrahmen

Beantragter FOrderrahmen: 11.593.000 u«
Bewilligter Férderrahmen: 2.000.000 wu
Anteil Land (60 %) 1.200. 000 u
Anteil Gemeinde (40 %) 800. 000 u

im Landessanierungsprogramm (LSP)

s
Bewilligungszeitraum: 01.01.2024 bis 30.04.2032 Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Regelmalige Aufstockungsantrage flihren zu einer erhdhten
Finanzhilfe von Bund und Land!

STADTEBAU-
FORDERUNG
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Ablauf der Sanierungsmalinahme

Antragstellung zur Aufnahme in ein
Stadtebauférderprogramm
Oktober 2022
I September
2023

Bestandsaufnahme, Analyse mit Trageranhé6rung,

Phasel Eigentiumerbefragung

Vorbereitende Untersuchungen

Bei positivem Bescheid: Programmaufnahme

April 2023

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets,

. : : Marz 2024
Veroffentlichung der Sanierungssatzung

Phase 2
Ab Oktober

- Phase 3 2024
Phase 4 Abschluss und Abrechnung der Sanierung ca. 2032

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden 7

Sanierungsdurchfiihrung




3. Vorbereitende
Untersuchungen und
Ziele der Sanierung
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Warum vorbereitende Untersuchungen?

Vor der formlichen Festlegung (Satzung)
eines Sanierungsgebiets miussen
Beurteilungsgrundlagen gewonnen
werden Uber:

Ve

A die Notwendigkeit der Sanierung

A die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

A die anzustrebenden Sanierungsziele

A die Durchfuhrbarkeit einer Sanierung

Rechtsgrundlage A 141 BauGB
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Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Missstande ' L

L_- J. "Speyerer Stralte”, ca. 6,80 ha
Einleitungsbeschiuss VU am 13.09.2023

=----| des |

- "Speyerer Sir. 62 und 62A" ca. 0,069 ha
- "Speyerer Str. 67 und 67/1" ca.0,089 ha
- "Alter Friedhol" ca. 0,978 ha

Energetische und bauliche Mangel

|:| keine Einechatzung ven aulten miglich

|:| keine Mangel
[ owen e
l:l arhebliche Mangel

substanzielle Mangel
Baurteilung durch Bestandsaufnabns vor Ort / Sullers Einschiitzng Stand 08/2022

Funktionale / Strukturelle Mangel

(L T B

[T Hohes Verkehrsauf | Kenflikibereich Dureh
_____ | Belastung durch Immission/ Larm/ Abgase
& ind oder ungeerd
;\\k\\ Flachen Innenentwicklungspotenzial
sum  Erschil {ber Fremd I

u agte und/ oder fehlend
Fulk- und Gehwege

[o] Goomanmt
baude mit U
Réaumlich Mangel/ Ortsbild
Platz- und

o-0-0-

Sia-:":-:'-: Gestaltungsdefizite in privaten Hof- und
iz

{ hoher

aaa gy thafte Durch im n

— Mingel im Fassadenbereich

© s o

@ Fehlende Querungshilfe
Konfliktheraich Fahrverkshr | Fulbad

Gemeinde
Durmersheim

bietsb integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
Vorbereitende Uint -

vaor
"Speyerer Stralie"

N dice STEG
— @ 10




N

@ DURMERSHEIM
v M

RRRRRRRRRRRRRRRR

Vorbereitende Untersuchungen

§ 141 BauGB

13.09.2023

Ziel

verpflichtet die Kommune zur Durchfuhrung der
Vorbereitenden Untersuchungen vor der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets

Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen durch den Gemeinderat

ist die Gewinnung von entsprechenden
Beurteilungsgrundlagen fur die anstehende
Sanierungsmal3nahme hinsichtlich

A der Notwendigkeit der Sanierung

A der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnisse

A der anzustrebenden Sanierungsziele

A der Durchfiihrbarkeit der Sanierung

STEG

11
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Abgrenzung Sanierungsgebiet

A Abgrenzung etwas groRer als im
VU-Gebiet (Friedhof,
Bertcksichtigung privater
Anfragen)

A Bewilligungszeitraum von
01.01.2024
bis 30.04.2032

A Frist fur Durchfihrung nach
BauGB

max. 15 Jahre A 30.04.2037 N
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Abgrenzung femilich f |
“Speyerer Stralle”, ca. 7,94 ha

Formliche Festlegung
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Stmsdort Stuttgest
Dignenafie $4, 013 Sutgt

Stadtebauliche Emeuerungsmafnahme

Durmersheim
"Speyerer Stralle”

Gemeinde

| St
N
ey

Satzungsbeschluss am 20.03.2024
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Allgemeine Sanierungsziele

v v

Starkung der Ortsmitte
Starkung des Wohnstandorts

Verbesserung der verkehrlichen
Infrastruktur

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Umsetzung der geplanten
Sanierungsziele erfordert ein Blindel von
Ordnungs- und BaumalRnahmen:

Ve

A

Ve

A

A
A
A

Grunderwerbe durch die Kommune

Umfassende Neugestaltung der
Offentlichen Erschlielfungsanlagen

Schaffung von o6ffentlichen Stellplatzen
Offentliche und private BaumaRnahmen
Ausbau der offentlichen Infrastruktur

|

¥
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Stadtebauliche Ziele

1. Starkung Ortsmitte

A Gestalterische Aufwertung und Schaffung
von Aufenthaltsqualitat und T angeboten in
der Ortsmitte

A Vernetzung Speyerer Stral3e und
Hauptstral3e durch bestehende Platze
Bickesheimer Platz, Chennevieres Platz

A Aufwertung offentlicher Gebaude, insb.
Rat haus und Vereinshel
gleichzeitiger Schaffung von Jnet
Barrierefreiheit

A Verkehrsberuhigung und
GestaltungsmalRnahmen entlang des
StralRenraums Speyerer Stral3e, auch
MalRnahmen zur Barrierefreiheit im
Offentlichen Raum

iy



Stadtebauliche Ziele

2.

>\

Starkung des Wohnstandorts
Durmersheim

Verbesserung der Wohnverhaltnisse und
Aufwertung des Wohnumfeldes

Sicherung der Wohnfunktion und 7 qualitat

Modernisierung des Wohnbestandes,
gestalterische Aufwertung, Schaffung und
ggf. Erweiterung von bedarfsgerechtem
Wohnraum flr alle Generationen

Sanierung des Kindergartens Speyerer
Stral3e 55, evtl. Grunderwerb und
Grundsticksneuordnung zur Erweiterung
und Verbesserung der sozialen
Infrastruktur

/g e (/2 STEG
UND ORTSTEIL WURMERSHEIM
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3. Verbesserung der verkehrlichen
Infrastruktur

A Anpassung von StraRenquerschnitten und
Verbesserung von Ubersichtlichkeit

A Reduzierung von Larm und Abgasen durch
Geschwindigkeitsreduktion

A Starkung und Ausbau des OPNV

A Verbesserung der Radinfrastruktur
(Ausbau Radwegenetz)

17
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4. Klimaschutz und Klimaanpassung

A Verbesserung des Wohnumfelds durch
Quialifizierung von multifunktionalen Grin-
und Freirdumen

A Energetische Sanierung bei privatem und
offentlichem Gebaudebestand

A Klimagerechte Gestaltung des Freiraums,
Verbesserung des Mikroklimas

A Entsiegelung o6ffentlicher und privater
Freiflachen

A Anpassung der offentlichen Raume und
des Wohnumfeldes an die
Herausforderungen des Klimawandels

18
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Mafinahmenkonzept

-y .
lL__ ‘l "Speyerer Stralle”, ca. 6,80 ha
Einleitungsbeschluss VU am 13.09.2023

des L
ilﬁ‘_l “Speyorer Strafle” wihrend der VU,
- "Speyerer Str. 62 und 62A" ca. 0,069 ha
- "Speyerer Str. 67 und 67/1" ca.0,089 ha
- “Alter Friedhof* ca. 0,878 ha

Gebiude

l:l ohne VerSinderung

Modemislerung/ Instandsetzung
- geringe Intensitat

Modemisierung/ Instandsetzung
- durchgreifende Intensitit

|:| Prifung Abbruch / Sanlerung / Umbau

Bau- und Kulturdenkmal nach § 2 DSchG
- Geblude

‘Grundstiick / ErschliBung

m mﬂfsmnm

I:l Neu zu gestaltender Strafien und
Platzraum mit Gebaudevorbereich

E] Rnarsqianit oowaung des Stonichen ms

S5 versiegelte Flachen

--] Entwicklungsbereich

i

Ausbau der D im

aas
@09 \Verbesserung / Ausbau der Fulk- und Radwegeverbindungen
@ Meuplanung Fullgdngenliberweg

Verbesserung Kreuzungssituation

Gemeinde
Durmersheim

Gebietsbezogenes integriertes stidtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
Vorberaitende U h

"Speyerer Stralie"

" e STEG
19
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Zielkonzept

Zielkonzept

HEr
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=y rberefiande L

DJ “Speyerer Stralte”, ca. 6,80 ha
Einleitungsbeschiuss VU am 13.09.2023

I---q

I HE=e des U b harel
“Speyerer Stralte” wahrend der VU,
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- *Speyerer Su. 62 und 62A" ca. 0,069 ha
- "Speyerer Str. 67 und 67/1" ca.0,089 ha
- "Alter Friedhof* ca. 0,978 ha

Bau- und Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

D | cevaude
ErschlieBung/ Freiflichen
7 1) ‘f >, & & @ [ ] erschiienungsbereich
m&ﬂ'{ = s t‘; , \" . : weilere stidiebauliche Untersuchungen
; ' N Stentioner Grimtschs
l:l des ! der
(D f 0, Rad
Begrinung)
. N I:I . ﬂPIalz.f sturg der
NN St ana der Durchgriinung im
N @‘:\ _ - L
’_'.'- e Q‘\A\‘\P&\\ e neue FummMum
¥ 2 \:\‘\\\\\\'\‘\ % F Offentliche Parkplatz
MM
\\\\\\\ @ Meue Querungshille
. @ (O vemessenng Kreuzungssituation
EI Erganzung Begriinung
Gemeinde
Durmersheim

Gebietshezogenes integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
Vorbereitende U N

yor
"Speyerer Stralie"

N die STEG
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Offentliche MaRnahmen

Weitere Vorbereitung
A Vertiefung der stadtebaulichen Planung

A Begleitende Offentlichkeitsarbeit

Verbesserung / Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfelds

A Gestaltung des offentlichen Raumes, insbesondere unter Aspekten des
Klimaschutzes

A Freilegung von Grundstiicken, aber: Sanierung vor Abbruch!

A Herstellung / Anderung von ErschlieBungsanlagen

BaumalRnahmen

A Erneuerung von Gebauden, unter den Aspekten Baukultur und hoher
Gestaltungsanspruch .‘

A ' inri STADTEBAU-

A Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen S ROLRURE

Gemeinden 21



4. Rechtliches zur Sanierung
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Rechtsvorschrifteninstrumente der stadtebaulichen Erneuerung

A Genehmigungspflichtige Vorhaben
(8 144 BauGB)

- Bauvorhaben

- Grundstlicksgeschafte

- langfristige Miet- und Pachtvertrage
- Eintragung von Grundschulden

- Begrindung von Baulasten

- Grundstucksteilungen

A Allgemeines Vorkaufsrecht
(8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im umfassenden Verfahren:

A Kaufpreiskontrolle
(8 153 Abs. 2 BauGB)

A Evtl. Ausgleichsbetrage
(§ 154 BauGB)

23
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Wichtige Rechtsvorschriften der stadtebaulichen Erneuerung

Sanierungsvermerk (A 143 Abs. 2)

A Eintrag in Grundbiicher mit
Rechtskraft der Sanierungssatzung

A Keine unmittelbare rechtliche Wirkung

A Informations- und Sicherungsfunktion
fir den Grundstlicksverkehr

Genehmigungspflicht (A Al44/145)
A Bauvorhaben und Gebaudeabbriiche

A Wertsteigernde Veranderungen an
Grundstiick oder baulichen Anlagen

A Grundstiicksverkehr (Kaufvertrage,
Teilung, Baulasten, Schuldrec

24
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung

Regelverfahren / Vereinfachtes Verfahren
Multifaktorenanalyse

Sanierungsbeginn / Sanierungsabschluss

Anfangswert / Endwert
externe Effekte

Ausgleichsbetra .
J J Modell Niedersachsen

Bebauungsabschlag
Neuordnungswert

Anrechnungsbetrage . :
J d Sanierungsunbeeinflusster Wert

Abldsebetra
2 Bagatellregelung

25
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

A Sanierung wird nach dem Regelverfahren durchgefiihrt.

A Es gelten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften: A A
152 bis 156a BauGB

§ 154 Abs. 1 BauGB

A Eigentiimer hat einen Ausgleichsbetrag in Geld zur Finanzierung
der Sanierung zu entrichten.

A Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung des Grundstuicks.

A Miteigentiimer haften als Gesamtschuldner;

A Wohnungs- und Teileigentiimer entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil.

26
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen
§ 154 Abs. 2 BauGB

Endwert

A Bodenwert ohne Bebauung, der sich durch die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt.

Anfangswert

A Bodenwert ohne Bebauung, der sich ergeben wiirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeftihrt

worden ware.

Endwert (EW)
- Anfangswert (AW)

100 €/m? 100 €/m?

= sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

AW EW
Wertermittlungsstichtag

27
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

Fiktion des unbebauten Grundstiicks

ISTT Zustand

28
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

A
A
A

Ermittlung zonaler Anfangs- und Endwerte (Zonengutachten)
Gutachterausschuss oder 6.b.u.v. Sachverstandiger

Anfangs- und Endwert sind auf denselben
Wertermittlungsstichtag zu ermitteln: die konjunkturelle
Entwicklung wird dadurch eliminiert!

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung sind grundséatzlich samtliche geforderten
und nicht geférderten Mal3nahmen im Sanierungsgebiet zu
berlcksichtigen!

MalRnahmen aufRerhalb des Sanierungsgebiets sind nicht zu
berlcksichtigen (Externe Effekte)!

z.B. neuer Autobahn-/S-Bahnanschluss, Umgehungsstralie,
é

STEG

29
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Besonderheiten flur private Eigentimer

Zonengutachten Anfangs - / Endwerte

Grundlage flr weiteres Verwaltungshandeln der Stadt:
A Ermittlung / Erhebung Ausgleichsbetrag (A 154 BauGB)

A Kaufpreisprifung / Kaufpreisgenehmigung (A Al44, 145
BauGB)

A Grunderwerb Gemeinde (A 153 BauGB)

A Prufung Anwendbarkeit der Bagatellregelung (A 155 Abs. 3
BauGB)

A Fortschreibung Bodenrichtwerte (A 10 Abs. 2 3. ImmoWertV)

30
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Beispiele fur umfassende private Erneuerungsmalinahmen

A Erneuerung von Gebauden

Warmedammung

- Verbesserung der Haustechnik an AuRenwanden,

Decken und Dach

Verbesserung der
Sanitarbereiche

- Verbesserung der Wohnungen

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

Erneuerung des
AuRenputzes und
Daches

- Energetische Verbesserungen | I

A Bautechnische
Verbesserungen

Nutzung von
Solarthermie

Tdren

A Umnutzung von Geb&uden

A Abbruch von Geb&uden O I pusiauschvon
)

A Wohnraumerweiterung

Veranderung der
Raumnutzung und

D)) Einbau einer neuen
1] Heizungsanlage oder

= R

Warmwasserbereitung -grof3e
. Innenausbau durch Altersgerechter
Nur umfassende Sanierungen Erneuerung von Umbau,
c " 0 [C Boden-, Wand- und Reduzierung von
sind forderfahlg! Deckenbelagen Barrieren

32
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Beispiele fur private Ordnungsmalinahmen

A Freilegung von Grundstiicken
(Gebaudeabbriiche)

Hinweis: In der Regel wird die

Forderung von Abbruchmal3nahmen an
eine Neubebauung geknupft!

A Entkernung / Entsiegelung des
Grundstlcks

A NeubaumaRnahmen werden nicht
gefordert!

33
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Nicht forderfahige Malshahmen

A Reine MaRnahmen auf dem Grundstiick
(z. B. nur Hofgestaltung ohne Modernisierung des
Gebaudes)

A Reine Schoénheitsreparaturen, wie z. B. der Anstrich
der Innenwande

A Luxusmodernisierungen
A Unterlassene Instandsetzungen
A Neubaumafinahmen

STADTEBAU-
FORDERUNG

Gemeinden 34
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Voraussetzungen fur eine evtl. Forderung

>\

Grundstick liegt im Sanierungsgebiet

>\

Schriftliche Vereinbarung

>\

Mal3nahme entspricht Sanierungsziel

>\

Die MalRnahme ist wirtschaftlich

>\

Die wesentlichen Mangel und
Missstande werden beseitigt

>\

Form und Material der sichtbaren
Bauteile entsprechen dem Stadtbild

VOR Baubeginn ist eine schriftliche
Vereinbarung zwischen dem

Eigentimer und der Gemeinde
abzuschliel3en!

35
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Forderkonditionen flr private Baumalinahmen

A Eine ganzheitliche Erneuerung des
Gebaudes ist anzustreben.

A Denkmalschutz und Ortsbild sind

A Die Bagatellgrenze fiir

Baumafl3nahmen liegt bei 15.000 A
Euro der Baukosten. A
A Es besteht kein Rechtsanspruch A

auf Forderung.

ErneuerungsmalBinahmen 30% 3 0.
zu beachten. OrdnungsmalRnahmen 80% 30 .

Regelfordersatze: max.

0 0 (
0 0 (
keine Erstattung des Substanzverlusts

keine Forderung des Neubaus

keine Abbruchférderung bei
Kulturdenkmalen

Abweichungen bei der Férderung sind

Im Einzelfall mit Zustimmung des
Gemeinderates zulassig.

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden 36



Sanierungsdurchfiihrung /g die STEG
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Steuerliche Vergunstigung ftr Gebaude in Sanierungsgebieten

Das Einkommensteuergesetz bietet Ihnen fur die
Herstellungskosten eine jahrliche erhdhte
Steuerabschreibung

2
g
L)

I

Aufwendungen fir jahrliche Abschreibung
vermietete Gebaude Zu

f/in:iEtSf;g);ngenkmale 9% Uber 8 Jahre
danach 7 % uber 4 Jahre

|

i

(8 7i EStG) SRS

=g L
Aufwendungen far jahrliche Abschreibung = .. o
selbstgenutzte Gebaude und Zu -

el el

R BT AESETE
| |

Baudenkmale

o)
(§ 10f EStG) 9 % uber 10 Jahre

wie Sonderausgaben

Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung
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Beispiele Sanierungsdurchflihrung
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