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Beschlusse und Bekanntmachungen

» Vorbereitende Untersuchungenii. S. d. § 141 BauGB

Beschluss uber die Vergabe der Vorbereitenden Untersuchungen vom 17.12.1997
Beschluss uber die Vorbereitenden Untersuchungen vom 08.07.1998

Offentliche Bekanntmachung vom 03.04.1999

» Formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes
Beschlussfassung vom 21.06.2000
Offentliche Bekanntmachung vom 26.08.2000

1. Erweiterungssatzung
Beschluss vom 18.12.2002
Offentliche Bekanntmachung vom 18.01.2003

1. Teilaufhebung
Beschluss vom 08.06.2011
Offentliche Bekanntmachung vom 18.06.2011

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF




Stadtsanierung Zweibriicken SAN Il — Obere Vorstadt/Bereich LuitpoldstraBe

Sanierungsgebiet 6 sipmmt, I

(Kartangrundlage
unmafisidblich) ~

"Obere Vorstadt/Bereich LuitpoldstraBe™
Stadt Zweibrucken

1 | =Satzung vom 09.08.2000

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF




Stadtsanierung Zweibriicken SAN Il — Obere Vorstadt/Bereich LuitpoldstraRe

15
\%\ o

-

i

N gy N
. . i | RueinbndPhiz "\
Sanierungsgebiet R N
(Kartengrundlage / ®
unmafRstablich) "}/ L5
"Obere Vorstadt/Bereich LuitpoldstraRe™ = /= 7
Stadt Zweibriicken Z b
|: :I = Erweiterung vom 16.01.2003 ...

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF




Stadtsanierung Zweibriicken SAN Il — Obere Vorstadt/Bereich LuitpoldstraRe

A
“\- \\\?M

By

Teilaufhebung ehem. Stadtgartnerei

Geltungsbereich der
Sanierungsgebiefsau

Zweibriicken, den 14.06.2011
Prof. Dr. Reichling
Oberbirgermeister

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Aktueller Sachstand

» Aufhebung des Sanierungsgebietes
30.09.2020 Beschluss des Stadtrats
10.10.2020 offentliche Bekanntmachung, damit Rechtskraft

» Beauftragung des Gutachterausschusses
17.09.2020 zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
September 2021 Vorlage des Gutachtens

» Beauftragung des Grundbuchamtes
Loschung der Sanierungsvermerke

» Vorbereitung der Endabrechnung der SanierungsmaRnahme
Vorabstimmung mit dem Land — durch Stadt und Buro Deubert

» Erhebung der Ausgleichsbetrage bei den Eigentumern
Pflichtaufgabe der Stadt nach § 154 BauGB — demnachst durch Beitragsabteilung

der Stadt

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Ausgleichsbetrag

» Erarbeitung Gutachten durch den Gutachterausschuss
Das zonale Gutachten liegt vor. Bei Bedarf gibt es Einzelgutachten.

» Grundstucksbezogene Aufarbeitung der Daten
Daten zu Grundstlicken, Eigentumern, Ausgleichsbetrag wurden aufgearbeitet.

» Ausgleichsbetrag
15 Wertzonen
Werte pro gm von 0,00 € - 10,40 €

» Ausgleichsbetrag gesamt
Betrag ermittelt: 293.915,55 €

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Ausgleichsbetrag

» Information der Eigentumer mit Burgerversammlung oder Anschreiben
Jedes private Grundstuick unterliegt der Ausgleichsbetragspflicht.

Jeder Eigentumer erhalt ein Anschreiben, das den Ausgleichsbetrag enthalt und nach
moglichen Anrechnungstatbestanden fragt.

» Anrechnungstatbestande nach § 155 Abs. 1 BauGB

Bodenwerterhohungen, die bereits in anderen Verfahren berucksichtigt wurden

Bodenwerterhohungen, die zulassiger Weise durch eigene Aufwendungen
(Ordnungsmafnahmen) bewirkt wurden

Bodenwerterhohungen, die als Teil des Kaufpreises zulassigerweise entrichtet
wurden

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Ausgleichsbetrag

» Bei Bedarf Einzelgesprache mit den Betroffenen zur Erlauterung der
Ermittlung und Prufung von Anrechnungstatbestanden

» Erhebung des Ausgleichsbetrag mit Bescheid gem. § 154 BauGB -
Zahlungsfrist 1 Monat

Antrag des Eigentumers auf Tilgungsdarlehen nach § 154 Abs. 5 BauGB

Stundung oder Erlass gem. Vorschriften zu kommunalen Beitragen gem. §
155 Abs. 5 BauGB

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Die Abrechnung der Stadtsanierung

ist eine Pflichtaufgabe der Gemeinden nach § 154 BauGB!

Das BauGB schreibt vor, dass im umfassenden Sanierungsverfahren nach §
154 BauGB, d.h. bei der Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen

Vorschriften der §§ 152 bis 156 zur Finanzierung der Sanierungskosten, die

sonst von der Sanierung zu tragen sind, Ausgleichsbetrage erhoben werden,
die den sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen entsprechen.

Die Ausgleichsbetrage werden von den Eigentimern erhoben, die von der
Sanierung begunstigt sind.

Zur Erhebung dieser Ausgleichsbetrage sind die
Gemeinden verpflichtet!

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Bewertung in Sanierungsverfahren durch den Gutachterausschuss
fur Grundstlckswerte

Grundsatzlich erarbeiten die zustandigen Gutachterausschusse die
Gutachten fur Ausgleichsbetrage (Rechtsgrundlage § 193 BauGB).

Warum Sanierung und Sanierungsbewertung?

Eine Sanierung unter dem stadtebaulichen Aspekt dient dazu,
ein bebautes Gebiet durch stadtebauliche MalRnahmen
(allgemein) hinsichtlich seiner Missstande zu verbessern:

O baulichen Struktur (sozial, hygienisch, wirtschaftlich, kulturell ....)
O Wirtschafts- und Agrarstruktur (Gemengelage)

O Siedlungsstruktur (Baulticken)

O Lebens- und Arbeitsbedingungen

O Erhaltung, Erneuerung, Entwicklung von Ortsteilen

O Gestaltung des Ortsbildes

O Zukunftssicherung

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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v" Bodenordnung einschlieRlich Grund-
stickserwerb

v" Umzug von Bewohnern und
Betrieben

v Freilegung von Grundstiicken

v" Herstellung und Anderung von
Erschlielungsstrallen

v Sonstige MaRnahmen zur Vorbereitung
von Baumalihahmen ...

Baumalinahmen " Modernisierung und Instandsetzung
v" Neu- und Ersatzbebauung

v Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfseinrichtungen

Ordnungsmalihahmen

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Stadtebauliche Malinahmen erwirken regelmafig
Strukturverbesserungen und erhohen somit den Wert des Bodens im
Sanierungsgebiet.

Eigentimer/innen eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstuckes haben zur Finanzierung der Sanierung einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die Ausgleichsbetrage sind in der Regel niedriger, als die
tatsachlichen Ausbaubeitrage!

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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38,00 €/m

Bodenwert

Endwert

Bodenwert nach AbschiuB
der Sanierung

58,00 €/m?
Abschopfung
sanierungsbedingter
Anderung der Bodenwerterhohungen
Wertverhaltnisse
durch die Sanierung
50,00 €/m?
Anfangswert
Anderung in den sanierungsunbeeinfluBter
5 allgemeinen Wertverhaltnissen 22l »
I 38,00 €/m
Bodenwert
vor Beginn
der Sanierung
Beginn der ‘ Ende der .
: . Zeit
Sanierung Sanierung

Hubert L. Deubert

_SOChVE”51‘5ndiger und Fachgutachter BDSF
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i Was ist die sanierungsbedingte

Beispiel: Bodenwerterh6hung?
Der Endwert ist der —_
Bodenwert, der sich
zum Stichtag
Aufhebungssatzung 50.- €/m?2
durch die rechtliche

und tatsachliche

Neuordnung ergibt.

sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung

58.- €/m?

Der Anfangswert ist der
Bodenwert, der sich zum
Stichtag der
Aufhebungssatzung ergibt,
wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware.
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Bestimmung der Anfangswerte in der Sanierung

Anfangsbasis sind die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte
(BRW) aus der Zeit vor der Einleitung des Sanierungsverfahrens, die
uber einen sanierungsunbeeinflussten Bodenpreisindex hochgerechnet
werden (zum damaligen Zeitpunkt waren die BRW noch ohne
sanierungsbedingten Einfluss).

Stutzung und Plausibilisierung durch Kauffalle unbebauter und bebauter
Grundstucke.

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Die Bodenrichtwertzonen sind zur Bestimmung
der Anfangswerte in der Regel zu wenig detalilliert.
Deshalb sind ausgehend von den Bodenricht-
wertzonen kleinraumigere Wertzonen zu bilden
(zonales Gutachten) und diese an die be-
stehenden BRW anzupassen.

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Bestimmung der Endwerte

1. Kauffalle unbebauter Grundstilicke
2. Kauffalle bebauter Grundstucke

3. Kanngiel3er / Bodenstein
(Niedersachsenmodell)

4. Komponentenmethode (Neuwieder Modell)
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Matrix fur die Missstande

Komplex L
B 0 7 2 3 4 5 3 7 ] ] 10
1) Bebauung-| intakt Uberwiegend neringe/keine mehrere gering instand-  Jinstandsetz- m Wesent- lorundlegend lgrundlegend sahr starker b avf2llig
intakt MEngel jcinzelne Mangel setzungs- u. jundgs- und ichen instand- finstandsetz- natandsetz- |Eanierungs-
bauliche madernisierungsim ode misier- cetzunge- und  jungs- und jungs- und ibedarf (gesunde
Bubslanz der - bediirftip jungsbediiiflig  fmodernisier- modemisier- Imodermisier- Wahn- und
5 ebauda) ungsbediiftia  Jungsbedlrftig jungsbeddarfti  |Arbeits-
Zeitgemabe verhaltnisse
W ohin- u_ Ar- Inichi
beits verh&it- lgewdhrleistet)
nisea nicht
pewdhrleisian
(Gebiet) ~ L-
o
glnstg iberwiagend v arhandens IZugénglichkeit Jureweckmalig [Grundsticks— ErschlieBungs- |stark ErschlieBungs- [mangelhafte Linzumuthare
glnstig Erschlie@ung in fder Grundsticks Zischinit [situation lzersplitterte fie VWer- und 1Gesamt- Gesamt-
Teilen jungiinstig Jungiinstig unzureichend  |Grundstiicks- Enteorgungs- situation Isituation
e rgdnzungs- strubctbur lzinnchiungen
b edirtig unzureichend
X
funktions- tberwisgend lperinge lgeringe Gemengelage |jhohe jibermakige lsitirende hohe jubermaRige lunzumutbare
gerecht funktions [Beeintrachti- Beintrachtig- mit geringen Werdichtung (Verdichiung Gemengelage MMerdichtung v, [Werdichtung u. [Werhéltisse
gerecht jgungen jungen und Beeiniridchi- ader nicht starende Istrende
Isithende (gungen ausreichende (Gemengelage, |[Gemengelage
ibauliche Ibauliche B eeintra chii-
Mebenaniagen MUtz ARG gung durch
Altbausubstanz
(Objekt) x
4} Umteld- gut jubarwiegend gut fin Teilen einige Verkehrs- rfrastruitur erkehrs- Behindemngen fkeine ungeniigende  Jkeine funktions-
herbesserungs- finfrastruktur- situstion negasamt lanbindungen Idurch den arkmaglich- IGasamt- lgarechte
erkehr, b edir fig ennchiungen verbessemungs- |jenganzungs- Imangelhaft, erkehr, eiten, situation A sstattung
nfrastruktus fehlen bedlrftig bedlrfiig Parkméglichkeit [Infrastrubtur e Render
Grinsnagen, len nicht in junzureichand erkehr
fullere Erschl,, lauzreichendem laberlastet,
IGA, KiTa) IUmfang Irfrasiru ktur im
IPrinzip nicht
oriandan
(Gebiet) x
Mittel (1) = 3.0 Mittel (2) = 3.0 Mittel (3} = 3,0 Mittel (4) = Gesamtmiftel Ml = 3,0
Hubert L. Deubert

Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Matrix fur die MalRhahmen

mlasse
gl i (7 7 ] z 3 a 5 5 7 8 ] 0
1) Bebauung-| keine einzelne eziclie leinzelne einfache mitflere jumn fass en de fdur chgreire noe r.lur::hnre"en@ b erwiegend ebauurg
MaEnahmen Maknahmean Behebung der  [Madarmi- Mademisiening [Modernisierung [Modernisierung Modemisierung finstandsetzung JNeubebauung
bauliche (EERT slerungs- und uind und jund e und Sanierung, foder aufwendigel
ubstanz der instandeetr- instandsetzung [Instandsetzung |Instandsetzung [instandsetzung |sowiec (Sanierung
G ebaude) Jun gemnak- [N aubebauung
nahmen leinzelner
Grundsiicke
(Gabiat) x
2) Struktur- keine einzelne erielte Werbesserung  |[Verbesserung  [Flachentausch, [Erganzung der [Meuaufteilung  fdurchgreifende Jgrundliegende jumfazzende
MaBnahmen Malnahmen I%rgﬁnzunﬁ paer Zugangiich- |der verasinfachia Erschiielbungs- jlLimiegung) iabnabmen Umstruktuner-  JReuordnung und
Eigentums- v orbandener keit won Grund- |Erschliefungs- [Umlegung lanl 2 gen W ALEh AL der ng (Umlegung) [ErschlieRung
or 0 b 1 e ErschlisBungs- |sticken situation Stralke nach Limlegung)
Zuginglichk.], = nl agen HAGY Ausbau der
Erachlizfung tialke nach
auzB}
1
(Objekt) x
(3} Nutzung- keine einzelne MaB- [einzelne Mai. iinzelne Mak-  |Mehrere Weranderung Enthernung Palnahrmen wr [Weranderung Werdnderung lJumfassende
Mabnahmen Ak en A en rrabimen Maknabhmen jdes Malles der Basaitigung fhinsichtlich At fhinsichtich At |[Umnutzung
Mardichtumg, bezogen auf bezogen auf ez ogen aul bezogen auf die baulichen e . Mai der baul.ju. MaB der baul.
= eme nge - einzelne imehrere mehrere Gemengelage  |Mutzung amingerung Nutzung und Mutzung und
age (Al + Grundstlicke lZusammen- [ELEa mimen- on Emissionen [Ma-nahmen Lmsetzung von
pda il der baul fhange nde jhéngende lzur Baseiigung |Betrieben
Putzung, Grundstlicke Grundstiche oz
Beachaffenh.) Ind Beseitigung Nerringerung
stdrender bvon Emiszianen,
Ihaulicher Freilegung von
Mebenantagen [Crundsaticken,
B el nung
{Objekt) x
4) Umifeld - keine leinzelne lzinzelne zialte Ausbau vomn rgdnzung und ilerung des [Umlenkung des [Schaffung von  [Bnlage jum fassende
Malinahmen kleinere |Ergdin zung Ergdnzung der [Rad- u. Werbessemung [Bffentlichen INiefenden Parkplatzen, hverkehrs- Perbessearnng
harkehr, Malnahmean i frastrukiur Fullwegen, VWer- jJder Infrastruktur fVerkehrs-netzes Nerkebrs, Parkhiiusem, lberuhigter idar WVerkehrs-
rfrastrukbur besserungen 10 und Ver- Purzstattung mit fWerkehrs- [Zonen, auch situation und
Grinaniagen, b= rub endern pesserung der  fInfrastrukiur- umleitungen, Futgidnger- Neuausstaliung
ubers Erschl., Werkehr janschiufimag-  [einrichtungen Busstattung mit [zonen und it Infrastrukiur
oA, KiTa) ichkeiten fiar nfrastnuktur- [Erganzung der  jeinrichtungen
ke n Individual- e inrichtungan nfrastrok e
lverkehr,
[Schaffung ven
waiteren Park-
tolich keiten
(G ebiet) x
Mittal (1} = 3.0 Mittel {2) = 30 ] Mittel (3} = Mittel (4) - Gesarmirmittel MA = 3,0
Hubert L. Deubert

Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF
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Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen

32|34|36(46
28(30{31|33|38
13|19]|22(26]28]37
12|15|17[20}22
12|12|14]16]18
9110]12]13|15
8]10]11(12
8| 9|11
6
4 56 7 8 910

Missstande (Klassen)

= NW D 01 OO0 O O

=N jo1|O> |00
NGO [
W o1 N

» Matrix sanierungsbedingter Werterhéhung fiir
Anfangs- und Endwerte von 100,- €/m2 bis
200,- €/ m2 (Wertsteigerung in Prozent des
Anfangswertes)

Hubert L. Deubert
Sachverstéandiger und Fachgutachter BDSF




Matrix BW bis 100€

		Maßnahmen (Klassen)

		10										64		66		67

		9								49		57		59		61		69

		8						39		43		51		54		60		62

		7				31		35		37		38		40		42		49

		6				23		24		26		27		31		33

		5		13		14		16		18		21		25

		4		12		12		14		15		17		20

		3		9		10		11		12		14

		2		7		8		8		11

		1		6		6		6		6

				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

		Mißstände (Klassen)





Matrix BW v.100-200€ p.m²

		Maßnahmen (Klassen)

		10

		9								32		34		36		46

		8						28		30		31		33		38

		7				13		19		22		26		28		37

		6				12		15		17		20		22

		5				12		12		14		16		18

		4		8		9		10		12		13		15

		3		6		7		8		10		11		12

		2		5		6		7		8		9		11

		1		5		5		5		6

				1		2		3		4		5		6		7		8		9		10

		Missstände (Klassen)
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Abbildung 16: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen im Sanierungsgebiet

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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Abbildung 17: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen im Erweiterungsgebiet

Hubert L. Deubert
Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF
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