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Bearbeitungsteam SKUMS

Jan Casper-Damberg
Abschnittsleitung Stadterneuerung

Dr. Hanna Augustin
inhaltliche Bearbeitung Gebiet Blumenthal

Katharina Waschau
inhaltliche Bearbeitung Gebiet Blumenthal

Lars Nordhausen

Forderung, Genehmigungen Gebiet Blumenthal

Stadterneuerungsprozess Blumenthal

BPW Stadtplanung



Bremer Energie-Konsens GmbH
gemeinnitzige Klimaschutzagentur

WWW.energiekonsens.de

Henrik Unrath

Telefon: 0421-37 66 71-67
Mobil: 0157-73614724

unrath@energiekonsens.de

Energetisches Quartierskonzept (in Beauftragung) S——


http://www.energiekonsens.de/
mailto:unrath@energiekonsens.de

Ablauf

= Warum informieren wir Sie heute?
- Auswirkungen auf Grundstickseigentum

= Was wurdeim Rahmen der VU gemacht?
—> Gebiet und Ablauf Planungsprozess
- Erneuerungskonzept

» Wiesiehtder Rahmen fir eine Sanierung aus und
welche Auswirkungen hat dies fur Private?
- mogliches Sanierungsgebiet
—> Sanierungsziele
- Rechte, Pflichten und Foérderung/steuerliche
Abschreibung fur Private
—> Sanierungsverfahren

= Ruckfragen

Blick auf die Brachflache , Haus Stander”

VU Stadtteilzentrum Blumenthal und BWK 3PW Stadtplanung



Blick auf die Brachflache , Haus Stander”

VU Stadtteilzentrum Blumenthal und BWK

Wirkung des Sanierungsverfahrens

Nach §136 des Baugesetzbuches liegt die
.einheitliche und ziigige Durchfiihrung” des
Sanierungsverfahrens im 6ffentlichen Interesse.
Hierzu gehort auch, dass private Vorhaben und
Investitionen abgestimmt werden mussen.

Private Vorhaben sollen den Sanierungsprozess
nicht ,wesentlich erschweren” oder gar ,unmaglich
machen”.

Auch wenn in der Praxis der behutsamen
Stadterneuerung ,wesentliche Erschwerungen” nur
in Ausnahmen vorliegen, hat der Bundesgesetzgeber
an einer breiten Genehmigungspflicht fir
Eigentimer:innen oder Erbbauberechtigte
festgehalten.

BPW Stadtplanung



VU Gebiet 63,5 ha

= Nordliche Grenze: Wasserturm und
Grundschule Wigmodistralle

= Ostliche Grenze: Bahnhof +
Amtsgericht

» Sudliche Grenze: Fliegerhalle,
Berufsschulcampus, FMZ und
Bahrsplate

= Westliche Grenze: Ronnebecker
Hafen, Kapitan-Dallmann-5tr.,,
Flurstickstiefe George-Albrecht-
Str.u. Emmalene-Bulling-5Str.

Untersuchungsgebiet VU Blumenthal apw Stdtptanung




Grobabstimmung _ . E E
17.12.20 : Onlinebeteiligungu. Beiratg

+Beirat Marktstand vom : + Schaufensterinformation :
+3 Akteursrunden 21.06.-4.07.21 : 13-26.11.21 :
+1 Politikrunde + Akteursworkshop Termin fiir Eigentiimer:innen :

Bestandaufnahme, Prifung des
Stadtebauliche Missstande Einsatzes
von Fordermitteln,

Ausarbeitung

konkreter
Projekte
Bestandsaufnahme, Entwurf
Handlungsfelder und Gebietskulisse und
Entwicklungsziele Férderung
Winter 2020/Frihjahr 2021 Sommer 2021 Herbst/Winter 2021/ Mdéglicher Beschluss und
Winter 2022 IEK Ausarbeitung

Ablauf VU Blumenthal P Stadtplanung



Blick in die Miihlenstraf3e

Blick in die Eichsfelder StraBBe

Analyse: Stadtebauliche Missstande

/5% der Gebaude weisen einen mittleren bis hohen
Sanierungsbedarf auf (230 von rund 300 Geb&uden)

Leerstandsquote 1/%, in Teilbereichen bei > 30%

Fehlende Perspektive und keine wirtschaftlich tragfahige
Entwicklung Mihlenstrafie

GroBtenteils fehlende Barrierefreiheit (Geb&dude + Wege)
Unattraktive/ bzw. in die Jahre gekommene
StraBen/Wege (technische Defizite) und fehlende Wege

Kammerei-Quartier und Zentrum

Geringe Ausstattung bzw. wenig Qualitaten
Freiraum/Grin/Spielen/Quartiersplatze

Unterschiedliche Brachflachen/mindergenutzte Flachen
Hoher Versiegelungsgrad durch private Parkplatze/

offentlich. Stellplatze

BPW Stadtplanung



Lage des Eigentums Sanierungserfordernis
Stadtteilzentrum Blumenthal

Kapitan-Dallmann-Strafe || GG unwichtig

2%

Landrat-Christians-Strafe || |G neutral
14%
Lider-Cliver-StraBe || N

Mihlenstrae || G

Fresenbergstrafe |G

George-Albrecht-StraBe |

sehr wichtig
59%

in einer anderen Strafe || GG
wichtig

0 20 40 60 25%

Ricklaufquote von 28% (150 Fragebogen)

Auszug Ergebnisse: Befragung zum Immobilieneigentum apw Stdtptanung



Rahmenentwicklungskonzept mit Schwerpunkten apW Stadtplanung




Empfehlung Sanierungsgebiet apw Statptaning




Empfehlungsvorschlag zur Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

BPW Stadtplanung




Entwurf Sanierungsziele

1. Impulswirkung durch das Kdmmerei-Quartier u.a. fiir neue Nutzungsmischung (MiihlenstraBe)
2. Marktplatz als Scharnier mit einer hohen Aufenthaltsqualitat e .
Prioritat bei der Zielsetzung
3- HistoriSChes Rathaus Offentl.iCh keitSWirksam fur daS Quartier 5_Umge5tauung und Sanierung des
Wohnumfeldes George-Albrecht-Str. I
4. Bauliche Neugestaltung der Landrat-Christians-StraBe R e el
2. Aufenthaltsqualitat und Gestaltung I
5. Umgestaltung, Sanierung und Umbau des Wohnumfeldes George-Albrecht-StraBe e
. erhaﬁengundfdrdem _
Vi i (] - - 3 i 8. Beratung zu Energieeinspar- und
6. Aktivierung von Potenzialen (Grundstlcks-, Stellplatz- und Gebdudepotenziale) eratung 20 Energiee o iy
. " 3.Verbindung von Stadtteilzentrum und I
7. Stadtbildpragende Bausubstanz als besonderes Gut Kammerei-Quartier verbessen
6. Aktivierung von Flachen- und I
. . . . . Gebéudgepotenzialen
8. Anpassungder Gebdude (Schwerpunkte Klima und Barrierefreiheit) 4 Nevgestaltung Landrat-Christians.
Strafle als Stadtteiladresse _
9. Nachfragegerechten Quartiersinfrastruktur zur Stabilisierung des Sozialgefiiges NWommargstote orion. I
12. Wegeinfrastruktur aufwerten | NS
10. Neue und bedarfsgerechte Wohnangebote
9. Entwicklung/Bindelung von
nachfragegerechter... /
11. Multifunktionale, konsumfreie und klimaangepasste Freiraume 11 Vielfalige Freirsume gestatten
12. Wegeinfrastruktur und Erreichbarkeit im Umweltverbund (u.a. Barrierefreiheit) 0 20 40 60 80 100
Empfehlung Sanierungsgebiet apw Stsdtpanung



Auswirkungen durch ein
Sanierungsgebiet

ttttttttttttttt



= Sanierungsvermerk hat hinweisenden Charakter - keine Grundsticksbelastung
Eintrag fir gesondertes Priufverfahren fur einzelne Genehmigungen

= Einholung einer Genehmigung
- Gemeinde pruft die Einhaltung der Sanierungsziele

(z.B. Verkauf, Grundsticksteilung, Errichtung, Anderungen, Nutzungsdnderung oder Abbruch
baulicher Anlagen, Miet- und Pachtvertrage auf bestimmte Zeit von > 1 Jahr...)

Beispiel:
Besondere Prifung bei beantragtem Abriss historischer Gebdudesubstanz.

Auswirkung Sanierungsverfahren

BPW Stadtplanung



= Die Gemeinde kann das Vorkaufsrecht im gesamten Sanierungsgebiet austben.
Aber nurvordem Hintergrund der Sanierungsziele und wenn das 6ffentliche Interesse dies

rechtfertigt.

= Regelfall: Die Gemeinde schuldet den zwischen den Kaufvertragsparteien vereinbarten Kaufpreis.

Hinweis:

Auch in Geltungsbereichen von einem Bebauungsplan

kann das Vorkaufsrecht der Gemeinde fur Flachen mit einer
Nutzung fir éffentliche Zwecke oder Fldchen fir Malinahmen
zum Ausgleich gem. § Ta Abs. 3 ausgelbt werden.

Auswirkung Sanierungsverfahren apw Stadtplanung



(u.a. § 87 BauGB Abs. 3 Satz 3 Enteignung durch Gemeinde oder zugunsten eines
Sanierungstragers)

= DerAntragsteller (Gemeinde/Sanierungstrager) muss sich um den freihandigen Erwerb vergeblich
bemuht haben.

= FEine Enteignungist nur gerechtfertigt, wenn sie fur die Umsetzung der Sanierungsziele notwendig
Ist und diesen gerecht wird.

Hinwels:
Die Planungen sehen aktuell keine Enteignung von Eigentimer:innenvor,
die Entwicklung soll in Absprache mit Privaten erfolgen.

Auswirkung Sanierungsverfahren apw Stadtplanung



Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise gem. § 153 (im umfassenden Verfahren)
(bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrechtes § 152 - 156a BauGB)

» Eserfolgteine Kaufpreisprifung”, die Spekulationspreise unterbindet.

» Die Gemeinde/beauftragter Sanierungstrager darf bei Erwerb eines Grundsticks keinen hoheren
Kaufpreis vereinbaren.

Hinweis:
Grundsticks- und Immobilienspekulationen sollen hierdurch unterbunden werden.

Auswirkung Sanierungsverfahren apw Stadtplanung



Bei Abschluss der Sanierung: Ausgleichsbetrdge (Standard: Umfassendes Verfahren)

= DerAusgleichsbetragist der finanzielle
Ausgleich einer Bodenwerterhdhung, die
ein Grundstick nicht durch Aufwendungen
der Grundstiickseigentiimer:innen,
sondern durch Aufwendungen der
Gemeinde unter Einsatz 6ffentlicher Mittel
erfahrt.

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen apw Stadtplanung



= Abschopfung der Grundstiicksaufwertung durch sanierungsbedingte Mal3nahmen, nicht durch

allgemeine Bodenwertsteigerung!
(sanierungsbedingte MaBnahmen: ErschlieBungsmafBnahmen, Grundstlicksneuordnung, ...)

= DieAnfangs- und Endwerte fir die Grundsticke werden vom zustandigen Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte ermittelt.

= Keine Abschopfung bei sehr geringer Bodenwertsteigerung oder bei zu hohem
Verwaltungsaufwand zur Erhebung der Beitrage.

» Grundsatzlich werden die Ausgleichsbetrage nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens im Sanierungsgebiet per Bescheid erhoben,
kann unter Umstanden auch schon vorher abgeldst werden im Verfahren.

= Ausgleichsbetrage sind steuerlich absetzbar.

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen apw Stadtplanung



1. Einsatz von Stadtebaufdrderung fur

= Umzugvon Bewohner:innen und Betrieben
(u.a. Umzugskosten, Entschadigung Vermogensnachteile)

= Freilegung von Grundsticken
(Kosten fiir Abriss, Altlastensanierung)

= Modernisierung von Gebduden

= Herrichtung von Leerstanden

2. Steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten

= bei Modernisierung und Instandsetzung

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen apw Stadtplanung



Erhohte steuerliche Abschreibung bei Modernisierung und Instandsetzung

= Gebdaude, die der Einkunftserzielung (§ 7 h EStG) dienen:
Abschreibungen in Hohe von 9% (Jahre 1 bis 8) und 7% (Jahre 9 bis 12) der beglnstigten

Aufwendungen (8 x 9% + 4 x 7% = 100%)

= (Gebdude, die eigenen Wohnzwecken (§ 10 f EStG) dienen:
Abzug als Sonderausgabe 9% (Jahre 1 bis 10) der beginstigten Aufwendungen (10 x 9% =90%)

- Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung zwischen Gemeinde und Eigentimer:innen
muss vor Beginn der Mal3inahme erfolgen

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen apw Stadtplanung



Beispiel Vermietetes Objekt (§ 7 EStG, 100%)
Modernisierungs- und /Instandsetzungskosten: 100.000 €
= Einkommen p.a. 50.000 €, Steuersatz 25%
= Einkommenssteuer:
» Ohne Sonderabschreibung: 12.500 €

» Mit Sonderabschreibung:
50.000€-9.000€=41.000€*0,25=10.250€ (8 Jahre lang 9%)

50.000€-7.000€=43.000€*0,25=10.750 € (4 Jahre lang 7%)
- Steuerersparnis iiber 12 Jahre: 25.000 € (8x2.250 € + 4x1.750 €)

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen

BPW Stadtplanung



Beispiel selbstgenutztes Wohnhaus (§ 10 EStG, 90%)
Modernisierungs- und /Instandsetzungskosten: 100.000 €

= Einkommen p.a. 50.000 €, Steuersatz 25%
= Einkommenssteuer:
» Ohne Sonderabschreibung: 12.500 €

> Seit 2020 energetische MalBnahmen (Dach, Fenster, Heizung):
50.000€ - 6.650€=43.350*0,25=10.840 €(20% Uber 3 Jahre)
- Steuerersparnis Giber 3 Jahre=4.980 € (3x1.660)

» Mit Sonderabschreibung: 50.000€-9.000€=41.000€ *0,25=10.250 €
—> Steuerersparnis liber 10 Jahre: 22.500 €

Auswirkung Sanierungsverfahren | Finanzen

BPW Stadtplanung



Grobabstimmung

: Onlinebeteiligung u. Beirat A

17.12.20 : : :

+Beirat : Marktstand vom : + Schaufensterinformation : SFh"ft_l:IChe I.nfo an _
+ 3 Akteursrunden : 21.06.- 4.07.21 : 13-26.11.21 : Eigentiimer:innen bei

+1 Politikrunde +Akteursworkshop i Termin fiir Eigentiimer:innen : Satzungsbeschluss

Bestandaufnahme, Prifung des
Stadtebauliche Missstande Einsatzes
von Fordermitteln,

Ausarbeitung

konkreter
Projekte
Bestandsaufnahme, Entwurf
Handlungsfelder und Gebietskulisse und
Entwicklungsziele Férderung

Winter 2020/Frihjahr 2021 Sommer 2021 Herbst/Winter 2021/ Mdéglicher Beschluss und
Winter 2022 IEK Ausarbeitung

Ablauf VU Blumenthal P Stadtplanung



Kontakt/ Infos

per Mail

sanierung-
blumenthal@bau.bremen.de

Im Internet
www.bauumwelt.bremen.de/

—>stadtentwicklung/
stadterneuerung - Blumenthal

Quelle: Landesamt fir Geoinformation Bremen

Kontakt und Riickfragen apw Stadtplanung



mailto:sanierung-blumenthal@bau.bremen.de
http://www.bauumwelt.bremen.de/
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