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Was bedeutet stadtebauliche Sanierung?
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EXKURS:
Was bedeutet stadtebauliche Sanierung?

= Beseitigung von Mangeln und Missstanden im Freiraum/ an Gebauden

= Zusammenwirken von 6ffentlichen und privaten Investitionen

= Durchflhrungszeitraum etwa 10 Jahre

= Gemeinde erhélt Finanzhilfe von 60 % fur forderfahige Kosten und Mal3nahmen
= Gemeinde steuert Komplementaranteil von 40 % zu

= Zuschisse/ steuerliche Sonderabschreibung

= Vorkaufsrecht der Gemeinde

= Genehmigungspflichtige Vorgange

= Sanierungsvermerk im Grundbuch @ @
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Gemeinderat (dffentliche Sitzung)

Beschluss Neuordnungskonzept und
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

—_

Ortsiibliche Bekanntmachung
Satzung rechtsverbindlich
besondere rechtliche Bestimmungen

—» Benachrichtigung Grundbuchamt

Sanierungsvermerk
bei Anwendung §144 (2) BauGB
(Verfligungssperre, Gen Vorbeh )

Durchfiithrungsphase

Weitere Vorbereitung

OrdnungsmaRnahmen § 147 BauGB
. Grunderwerb

Baumafnahmen § 148 BauGB

. evil. vorgezogener Abschluss
fiir Einzelgrundsticke

§ 163 BauGB

. evil. vorzeitige Ablgsung
Ausgleichsbetrag

Beschluss Gemeinderat
Aufhebung Satzung

dffentliche Bekanntmachung

Fortschreibung . Bodenordnung
. Neuordnungskonzept . Umsetzungen (Haushalte, Betriebe) . Modemisierung und Instandsetzung
. Sozialplan . Abbruch . Schaffung Gemeinbedarfseinrichtungen
. Zeit- und Mainahmenplanung . Erschlieung, Parkierung . Neu-/Ersatzbau
. Kosten und Finanzierungs- Freifidchengestaltung
ubersicht . (Re-)Privatisierung
Abschluss Sanierung

. ggf. Léschung Sanierungsvermerk

. forder- und beitragsrechtliche
Abrechnung, evil. Uberschussverteilung

. ggf. Erhebung Ausgleichsbetrage
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O 1 Untersuchungsgebiet



Untersuchungen
"Untere Altstadt 1lI"
Ubersicht der bisherigen
Sanierungsgebiete
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Untersuchungen
"Untere Altstadt III"
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Vorbereitende
Untersuchungen
"Untere Altstadt IlI"

Luftbild mit Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Gesamiflache: 68 558 m*
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O 2 Bestandsaufnahme und -analyse
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Demographie

35%

30%
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10% 3
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0%

0-17 Jahre 18-29 Jahre 30-44 Jahre 45-65 Jahre 66 Jahre und alter

m Untersuchungsgebiet  m Gesamtstadt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2019, Einwohnermeldeamt Stadt Tauberbi-
schofsheim 2021
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Vorhandene Konzepte
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Mangel und Missstande im Untersuchungsgebiet
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Eigentimerbefragung (Frihjahr 2023)

61
Fragebdgen
versandt

Gute Rick-
lAuferquote
(39 %)

Moderni- Moderni- Wohnum- Forder-
sierungs- sierungs- feldbewer- kenntnis/
stand absicht tung -interesse

Gebéaude-
nutzung

Beratungs-

bedarf
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Beteiligung der Eigentimer (Frihjahr 2023)

» Rund ein Drittel der Befragten beabsichtigt eine Modernisierung ihres Eigentums in den
nachsten Jahren. Ein weiteres Drittel zieht dies mdéglicherweise in Betrachit.

» 70 % haben Interesse, die im Rahmen des Sanierungsverfahrens mogliche
Bezuschussung von Malinahmen zur Modernisierung zu nutzen.
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange (Frihjahr 2023)

» Bitte um Stellungnahme unter Angabe von Gebietsabgrenzung N
und vorlaufigen Sanierungszielen L == s |

Vomame Hacrname

> 28 Stellungnahmen bei 49 angeschriebenen TOB (57 %)

Keine grundsatzlichen Einwendungen und Bedenken

Abstimmung kunftiger Sanierungsvorhaben mit TOB

,Innenbereiche flachensparend
zu entwickeln und energetische (,,Hervorzuheben sind die
Sanierungen werden begruf3t” betroffenen Kulturdenk-
male sowie weitere er-

,Gesetzliche Vorgaben\ \haltenswerte Gebaude”

zum Hochwasser- /,,Eine artenschutz-
schutz beachten” rechtliche Prifung im
N \/4( _ Zusammenhang mit

,Belange der ,Naturschutzrechtliche dem Vorhaben

ansassigen Gewerbe- Belange sollen ,Stadteingang Sud*

treibenden sind zu Beachtung finden* \_ ist durchzufihren*

berlicksichtigen® V
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04 Ziele der Sanierung
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Ziele der Neuordnung (1 von 2)

v

v

Stabilisierung und Aufwertung des Stadtkerns, Schaffung einer lebendigen
Stadtmitte sowie eines attraktiven Wohn- und Arbeitsumfelds

Beibehaltung der baulichen und funktionalen Besonderheiten des
Gesamtensembles Altstadt

Gestalterische sowie energetische Modernisierung von 6ffentlichen und
privaten Gebauden

Neuordnung von unubersichtlichen Gemengelagen und Hofsituationen
sowie im Bereich mangelhaft erschlossener und belasteter Grundstticke,
Verbesserung der Grundsticksstruktur

Funktionssicherung der Innenstadt als Standort fur Handel, Dienstleistung
und o6ffentliche Veranstaltungen

Umnutzung und Aktivierung von Leerstanden, auch und gerade im Bereich
der Nahversorgung

Barrierefreie Ausgestaltung des offentlichen Raumes sowie o6ffentlicher und
privater Gebaude und Grundstuicke
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Ziele der Neuordnung (2 von 2)

v

v

Funktionale, energetische und barrierefreie Umgestaltung des historischen
Rathauses

Erhalt und Modernisierung des Frankenbades

Aufwertung und Revitalisierung des Wohnumfeldes, Gestaltungsmal3nahmen
im Offentlichen Raum (Stral3en, Wege, Platze) zu Steigerung der
Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld

Gestaltung von kleinteiligen 6ffentlichen und privaten Frei- und Grinflachen
innerhalb der Siedlungsbereiche zur Verbesserung des Mikroklimas

Neugestaltung des ,Stadteingangs Sud”“ sudlich der Tauberbrlcke bis zur
Festhalle zwischen Tauber und Vitryallee mit Naherholungsfunktion und
Erlebbarmachen der Uferbereiche

Gestalterische und funktionelle Umgestaltung nachteiliger
Stral3enraumsituationen

Ordnung der vorhandenen Parkierung innerhalb und am Rand der
Siedlungsbereiche, punktuelle Schaffung weiterer Stellplatze

19
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Neuordnungskonzept
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Neuordnungsbereich
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OrdnungsmafRnahmen

Beseitigung baulicher Anlagen

{m} Stadtebauliche Neuordung

ErschlieBungsmalinahmen/
Platzgestaltung

Herstellung von Wegeverbindungen

Baumafnahmen

() | private Erneuerungen

@ offentliche und gemeindeeigene
Erneuerungen

=m| Abgrenzung Untersuchungsgebiet
r Gesamtflache: 68 558 m?

Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg,

M 1:2000
Stuttgart @
05.05.2023

Dambach / Konzi
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Heilbronner Stralle 28

70191 Stuttgart
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Aufnahmebescheid vom 22.06.2022

Bewilligungszeitraum:
01.01.2022 bis 30.04.2031
(Verlangerung maoglich)

Bewilligter Forderrahmen:
2.333.333 €
(Erh6hung maoglich)

Bewilligte Finanzhilfe:
1.400.000 € (= 60 %)

Eigenanteil der Stadt:
933.333 € (=40 %)
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Verfahrenswahl

Vereinfachtes Verfahren

wenn besondere bodenrechtliche
Instrumente nach 88 152-156a
BauGB nicht erforderlich sind

—> sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung nicht zu erwarten

i. d. R. bei Bestandserhalt ohne
nachhaltige Eingriffe in
Grundstiucksverhaltnisse

keine Ausgleichsbetrage, aber
ErschlieRungsbeitrage

keine Preiskontrolle bei privatem
Grundstuicksverkehr

genehmigungspflichtige Vorhaben
u. Rechtsvorgange (8 144 BauGB)

i. d. R. gultig

Sanierungs-
durchfiihrung

+ Stadt muss geeignetes
Verfahren wéhlen
- Stadtebauliche Situation
- Zugigkeit der Durchfiihrung
- Ergebnisse der VU

Rechtlich gebundene
Entscheidung, kein
Ermessensspielraum!

Far ,UAIII* kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Grund-
stucksneuordnungen und
ErschlieBungsmalinahmen zu
sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen fihren

- Empfehlung:

Umfassendes Verfahren!
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Umfassendes Verfahren

wenn besondere bodenrechtliche
Instrumente nach 88 152-156a
BauGB erforderlich sind

—> sanierungsbedingte Bodenwert-
erh6hung nicht ausgeschlossen

I. d. R. bei Eingriffen in priv.
Grundstticksverhéaltnisse durch
Bodenordnungen/umfassende
Ordnungsmal3nahmen

« Gefahr spekulativer

Preissteigerungen besteht

Ausgleichsbetrage, keine
ErschlielBungsbeitrage

Preiskontrolle bei privatem
Grundstticksverkehr
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Verfahrenswahl

,Im vorangegangenen Sanierungsgebiet ,Untere Altstadt II* hatte der
Gutachterausschuss der Stadt Tauberbischofsheim am 13.07.2017 errechnet, dass
aufgrund der Lage des Sanierungsgebietes im Uberflutungsbereich der Tauber und
der damit verbundenen erheblichen Wertverluste der Grundsticke die zu
erwartenden sanierungsbedingten Wertsteigerungen zunichte gemacht werden. [...]

Somit lag ein Uberlagerungstatbestand vor und von der Erhebung von
Ausgleichsbetragen wurde abgesehen.

Der Gutachterausschuss wird sich im Rahmen des Sanierungsgebietes ,,Untere
Altstadt IlI“ erneut mit dieser Thematik beschéftigen. Da beide Gebietskulissen in
grofRen Teilen der bebauten Grundstiicke deckungsgleich sind, ist die
Wahrscheinlichkeit groR, dass der genannte Uberlagerungstatbestand weiterhin
auch fur das neue Sanierungsgebiet Bestand hat.”

(Ergebnisbericht Vorbereitende Untersuchungen, S. 83)
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Ludwig-Erhard-Allee 4

76131 Karlsruhe

° Felix Dambach

Telefon: 0721 35454 — 235

Telefax: 0721 35454 — 210
K E felix.dambach@Ibbw-im.de
www.kommunalentwicklung.de

Menschen
Ideen
Losungen




