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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Ziele des Informationsabends
0 Information zur angestrebten

Sanierung und zum weiteren Ablauf

Frihzeitige Einbindung der Eigentimer,
Mieter und Pachter in den Prozess

Klarung von Wiinschen und Erwartungen der
Betroffenen

&+ Erforschung der Mitwirkungsbereitschaft im

0e® .
T Rahmen der Sanierung
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Agenda

Aktueller Stand

= Ziele und Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen

= Burgerdialog: lhre Anregungen sind gefragt!

= Rechte und Pflichten im zukilnftigen Sanierungsgebiet ,,Stadtkern [I*
= Fordermoglichkeiten fir Private

= Abschluss und Hinweise
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Aktueller Stand

Oktober 2025 Stadtentwicklungskonzept und Grobanalyse

= (01.10.2025: Neuaufnahmeantrag

= 27.02.2026: Aufnahme in das Bund-Lander-Programm LZP
= 23.03.2026: Einleitungsbeschluss durch GR

= 27.03.2026: Offentliche Bekanntmachung

= 14.04.2026: Biirgerinformationsabend

= Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen — inkl. Beteiligung aller
Betroffenen und Trager offentlicher Belange

Oktober 2026 = Fertigstellung der Vorbereitenden Untersuchungen — Vorstellung im GR und
Beschluss VU & Fordergrundsatze
Anschliellend beginnt die Sanierungsdurchfiihrung
wiistenrot » afh 45R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Ill

Aktueller Stand zum zuklinftigen Sanierungsgebiet ,,Stadtkern |

= Forderung im Bund-Lander-Programm
Lebendige Zentren (LZP)

Finanzhilfe Land

60 %

=  Forderrahmen: 3 Mio € 1.800.000 €

(Erhohung ist jahrlich moglich)

Kommunaler
Eigenanteil

= Bewilligungszeitraum: 01.01.2026 bis 205
30.04.2035 1.200.000 €
(Verlangerung ist moglich)
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

= Die finale Abgrenzung des Sanierungsgebiets wird
im Rahmen der VU erarbeitet.

= Eine spatere Veranderung des Sanierungsgebiets
ist durch einen Gemeinderatsbeschluss moglich.

Momentane GebietsgrofSe:
14,3 ha
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Ziele der vorbereitenden Untersuchungen

Untersuchung zum Nachweis der Erhebung der sozialen, strukturellen Untersuchung nachteiliger
Notwendigkeit der Sanierung und stadtebaulichen Missstande Auswirkungen auf die Betroffenen

Formulierung von Sanierungszielen
und Abwagung zur Wahl des
Sanierungsverfahrens

Darstellung der Durchfihrbarkeit und Erhebung der Mitwirkungsbereitschaft
der Finanzierbarkeit der Betroffenen

= Voraussetzung zur formlichen Festlegung des zukinftigen Sanierungsgebiets

= Schaffung planerischer und konzeptioneller Grundlagen
| = Erflllung der Vorgaben des § 141 BauGB

wiistenrot + adelsheim af 45R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen: Beteiligungsmoglichkeiten

= Blrgerinformationsveranstaltung

= Befragung der Eigentimer, Bewohner und Stadt Adelsheim "Stadtkern II"
Pachter im Untersuchungsgebiet Vorbereitende Untersuchungen

nach dem Baugesetzbuch

} Te i I n a h m e ist b i S Z u m 30 . 04 . 202 6 m ég I i C h Statistische Erhebung® fir die:};)';l:i'r(eei::llllﬁ ?:Lzl::]sh:]l;:nn Stadterneuerungsmagnahme

Die Stadt im hat fiir das U "Stadtkem II" (siehe Anlage "Abgrenzungsplan” zum 1) den Beginn if Untersuchungen beschlossen

Ein zentrales Element der vorbereitenden Untersuchungen ist die Befragung der Eigentiimer, Mieter, Pachter und Gewerbetreibenden

d
. E r h e b u n g VO n A u S S a ge n stande, andererseits aber auch zur Erforschung der Mitwirkungsbereitschaft und zur Aufnahme von Anregungen fir die Erneuerung.
d

Um die stadtebauliche E rung von Anfang an mit der Unterstitzung der Eigentumer. Mieter, Pachier und Gewerbefreibenden durchfiihre: ind wir auf lhre Mitarbeit angewiesen. Mit
Hilfe Ihrer Angaben soll untersucht werden, wie die Emeuerung durchgefiihrt werden soll, welchen Umfang sie annehmen kann und wie dabei die Situation der Beteiligien zu beriicksichti-
genist

einerseits zur Erhebung des Bestands sowie vorhandener Miss-

» zum Untersuchungsgebiet

Der folgende Fragebogen ist bis zum 30.04.2026 akiiv. Bitte beantworten Sie maglichst alle Fragen und schlieBen Sie die Umfrage ab. Erst mit Versenden durch Klicken auf der letzten Seite ist der
Fragebogen abgeschlossen und kann in die Auswertung mit einflieen

N Z u m G e bé u d ez u Sta n d u n d d esse n N utz u ng Ihre Angaben werden absolut vertraulich behandelt. Hierzu ist die Stadt Adelsheim aufgrund der gesefzlichen Vorschriften verpflichtet

Wenn Sie beim Ausfiillen des Fr oder zu den vor it Untersuchungen im Aligemeinen Fragen haben, bitten wir Sie, sich mit Frau Jasmine Maurus, Projektleiterin WHS (Tel. 07141
16-757307, Mail jasmine maurus@wuestenrot de) oder Frau Tanja Stock, Stadt Adelsheim (Tel. 06291 6200-31, Mail- tanja stock@adelsheim de) in Verbindung zu setzen

» zur Mitwirkungsbereitschaft

Um die Umfrage zu &ffnen, akzeptieren Sie bitte unsere Datenschutzerklarung.
Datenschutzerklarung anzeigen

Daten werden nach strengen Datenschutzrichtlinien
e behandelt
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen:
Gebaudezustand

Begutachtung durch die WHS nur von aul3en

Zustand innen kann abweichen

Substanzmangel sind wichtige Voraussetzung
fir die Festlegung eines Sanierungsgebiets

wiistenrot ’ : SR Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen:
Mang

= Neuordnungspotenzial Auwiesen

= Aufenthaltsqualitat an den 6ffentlichen Platzen,
z. B. im Bereich Brunnenrain

= Angebot an Grin- und Freiflachen,
u. a. entlang der Kirnau

= StraRenumgestaltungsmalnahmen und

Wegeverbindungen
- . \\ “ ‘ ,
. [ e AN
N gl - AATatANG!
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Inhalte der vorbereitenden Untersuchungen:
Sanierungsziele

Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung, Modernisierung und Aktivierung von Flachen und
leerstehenden Immobilien;

MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel sowie zur ganzheitlichen
okologischen Erneuerung;

Starkung, Revitalisierung und Erhalt der Funktionsfahigkeit der Adelsheimer Innenstadt

Neustrukturierung und Umnutzung leerstehender, fehl- oder mindergenutzter Flachen z. B. im Bereich der
Turmgasse / Brunnenrain;

Sicherung und Verbesserung des gesellschaftlichen Zusammenhalts sowie Profilierung der kommunalen
Identitat;

Sicherung und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz sowie stadt- und ortsbildpragender
Gebaude, Stabilisierung und Aufwertung bestehender Gewerbegebiete;

MaRnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel.

wiistenrot » adelsheim ol 4R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Blirgerdialog: Verortung von Starken und Schwachen

= Bitte verorten Sie die aus lhrer Sicht wichtigsten Starken und Schwachen auf dem
grolRformatigen Abgrenzungsplan.

= An der Stellwand werden die Moderatorinnen die Beitrage verorten und anpinnen.

Schwache XY...

Starke XY...

ca. 15 Minuten

ol >R Baden-Wirttemberg
s P8, Ministerium fiir Landesentwicklung
PR 38R und Wohnen
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Buirgerdialog: MalBnahmensammlung

= Bitte notieren Sie bis zu 3 Vorschlage auf lhrer Karte und pinnen diese an die Stellwand.

Welche Malihahmen sind aus lhrer Sicht
notwendig um das Gebiet ,Stadtkern I1“
umfassend aufzuwerten?

ca. 15 Minuten O

wiistenrot + adelsheim af 45R Baden-Wiirttemberg
Haus- und Stadtebau W o zuomtt euchter GG R Ministerium fiir Landesentwicklung
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Rechte und Pflichten im zukiuinftigen Sanierungsgebiet

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange (§ 144 BauGB)
= Notwendigkeit einer schriftlichen Genehmigung fir:

» bauliche Veranderungen von Gebauden (oder Gebaudeteilen)

» Nutzungsanderungen von Gebauden

» Veraullerungen von Gebauden, Kaufpreisprufung im klassischen Verfahren
= @Grund: Einhaltung der Sanierungsziele

Sanierungsvermerk im Grundbuch
= Loschung des Vermerks nach Abschluss der SanierungsmalRnahme

Vorkaufsrecht der Kommune (§ 24 BauGB)
= Grund: Sicherung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begriindung)

Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen (§ 182 bis 186 BauGB)
= Grund: Verwirklichung der Sanierungsziele (mit hinreichender Begriindung)
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Abwagung Anwendung des Sanierungsverfahrens |

Die Abwagung, welches der Verfahren zu wahlen ist, wird aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen
stadtebaulichen Situation und des Sanierungskonzeptes getroffen:

Die Schwerpunkte der geplanten Sanierung
= Neuordnungen u. a. im Bereich Auwiesen — Potenzialflachen fiir z. B. Wohnraumschaffung

= Schaffung von hoherwertigem Baurecht
= Bau von ErschlieBungsanlagen bzw. erstmalige ErschlieBung von Grundstiicken
= Kommunale Grunderwerbe denkbar

= Umfeldverbesserung der Innenstadt und Verbesserung der Zuganglichkeit

—~——

,Klassisches Verfahren”

wistenrot ,)
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Abwagung Anwendung des Sanierungsverfahrens li

,Klassisches Verfahren”

= Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung:
»  Ermittlung durch Gutachten

» Grundstiicksneuordnungen, die zur Nutzungsintensivierung oder Bebaubarkeit, sind denkbar
»  Strallen- und Umfeldgestaltungsmallnahmen

= Erhebung von Ausgleichsbetragen moglich (§ 154 bis 155 BauGB)
»  Anwendung nur im klassischen Verfahren
»  Bezugsgrolle: Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung

= Anwendung des besonderen bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches (gem. § 153
Abs. 1 u. 3 BauGB)

» Erwerb von Grundstiicken o. Teilflachen zur Innentwicklung und Wohnraumschaffung

wiistenrot + adelsheim af 45R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Hintergriinde zur Erhebung von Ausgleichsbetragen

Bodenwert Endwert
Bodenwert nach Abschlu3
der Sanierung
Abschopfung
sanierungsbedingter
" Anderung der Bodenwerterhohungen
" Wertverhltnisse
~" durch die Sanierung
) Anfangswert
"""'_‘ﬁnderung in den sanierungsunbeeinfluBter
. et Bodenwert
...——"allgemeinen Wertverhaltnissen
Bodenwert
vor Beginn
der Sanierung
Beginn der Ende der Zeit
Sanierung Sanierung
wiistenrot » :
Haus-und Stadtebau 9‘5’?!5'"!9"“

Rechenbeispiel mit hypothetischen Werten
Ausgangswert: 150 € / gm

Endwert: 160 € / gm
Wertsteigerung: 10 € / gm
davon konjunkturell bedingt: 5 € /gm

=>» sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung:
5€/gm =>3,33%

Bei einer Grundstlicksflache von 300 gm und einer
angenommenen sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung von 5 € / gm ergdbe sich ein
Ausgleichsbetrag von 1.500,00 €.

=>» Anrechnungsbetrage werden berticksichtigt.

ol 2R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Fordermoglichkeiten fur private Mafnahmen |

Modernisierungen und

EENA]E
Aufwertungen

Sicherung der
Bausubstanz und
ortsbildpragender

Gebaude

wiistenrot ,’ : SR Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Fordermoglichkeiten fur private Mafnahmen I

9 Gebaude / Grundstiick befindet sich im Sanierungsgebiet

Forderung von Modernisierungs- und Abbruchmalinahmen
ﬁ (Ordnungsmalinahmen)

dP MaRnahme entspricht den Sanierungszielen

Malinahme wurde noch nicht begonnen

A
Abschluss einer Vereinbarung mit der Stadt vor MaBnahmenbeginn

0 Einhaltung der Gestaltungsvorgaben der Stadt
(z. B. Farbwahl)

wiistenrot ﬂ) adelsheim o 4R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Fordermoglichkeiten fur private Mallnahmen lli

Bei ModernisierungsmaRnahmen zusatzlich:
» es handelt sich um eine umfassende Mallnahme
» alle wesentlichen Mangel werden beseitigt

» das Gebaudeenergiegesetz wird berlicksichtigt

Bei OrdnungsmaBnahmen zusatzlich: R E:“"H"'.l :_:ﬂlﬂ T 1:._;3:
. ) ) . ‘y-- ..l| ’.; -‘- l‘,'.‘
» das Gebadude ist nicht denkmalgeschitzt - o

r«"',{u‘ o oy

Beispielfoto einer erfolgreich abgeschlossenen
ModernisierungsmafSnahme

wiistenrot ’ adelsheim ol SR Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Fordermoglichkeiten fur private Mallnahmen IV

Erneuerung von Dach

Solarthermie- und Dammung
anlagen

Erneuerung und - Ausbau Dachgeschoss

Dammung : und Innenausbau

der Fassade

Sanitararbeiten

N
gy

g |

[ .

= Malerarbeiten und
B = Bodenbelage
‘t‘*‘»?

Erneuerung von Fenstern
und Tliren L/ 9 - Elektroarbeiten .

Auch Eigenleistungen sind W

begrenzt forderfahig
Anschluss an das

Dammung der Kellerdecke Nahwirmenetz

wiistenrot : 3R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zukiinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11“

Hinweis: Solarpflicht bei umfassender Dachsanierung

Solarpflicht seit 2022 / 2023

» Gilt fir Neubau und umfassende Dachsanierung am Bestandsgebaude

» Solarthermie ist forder- und bescheinigungsfahig.

Eine PV-Anlage ist Uber die Stadtebauforderung
nicht forder- und nicht bescheinigungsfahig.

wiistenrot 3) adelsheim o 2R Baden-Wiirttemberg
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Fordermoglichkeiten fur private Mallnahmen V

Wie erfolgt die Forderung?
» Durch einen nicht rickzahlbaren Forderzuschuss.

» Mit Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung zwischen dem Eigentiimer und der Stadt

Adelsheim.

» Nach Fertigstellung der Mallhahme und Rechnungsnachweis.

Fordergrundsatze werden wahrend VU konkretisiert
und mit der Stadt abgestimmt.

wistenrot ,)
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Beispiel:

Fordersatz
Modernisierung 20 %
Ordnungsmalnahme mit Neubebauung 100 %
OrdnungsmaRnahme ohne Neubebauung 50 %
0 Fordergrundsatze werden wahrend VU konkretisiert
und mit der Stadt abgestimmt.

wistenrot » :
Haus- und Stadtebau J?qkelfrlelm

max. Forderzuschuss

25.000,00 €

30.000,00 €

15.000,00 €

ol 4R Baden-Wiirttemberg
SN R Ministerium fiir Landesentwicklung
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Adelsheim — zuklinftiges Sanierungsgebiet , Stadtkern 11

Fordermoglichkeiten fur private Mallnahmen VI

Was sind erhohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten?

Bei privaten Modernisierungsmafinahmen
kann gemald §§ 7 h, 10 f und 11 a EStG die ,erhohte steuerliche Abschreibung” genutzt
werden.

In einem Zeitfenster von ca. 8 — 12 Jahren konnen bis zu 100 % der Modernisierungskosten
abgeschrieben werden.

Hierzu beantragen Sie bei der Stadt Adelsheim nach Abschluss der Malinahme eine
Steuerbescheinigung.

0 Die Details klaren Sie mit dem Finanzamt oder einem Steuerberater.

wistenrot ,)
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Weiteres Vorgehen

Marz 2026 = Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
= Durchfihrung von kommunalen und privaten MalRnahmen, Aktivierung der Eigentimer
= Beteiligung der Eigentlimer, Mieter und Pachter & Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange
= Fertigstellung der vorbereitenden Untersuchungen & Erarbeitung der Fordergrundsatze
= Oktober 2026: Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets & Bekanntmachung
Frihjahr 2035 = Ablauf des Bewilligungszeitraums und Abrechnung der SanierungsmalBnahme

wiistenrot » adelsheim ol 4R Baden-Wiirttemberg
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Hinweis: Befragung

Wir bitten Sie, die Befragung bis zum 30.04.2026 auszufiillen und abzuschicken.

wistenrot
Haus- und Stadtebau

Den Online-Fragebogen erreichen Sie tUber folgenden Link:

https://whs-befragungen.limequery.com/899755?lang=de

J " 4R Baden-Wiirttemberg
_’que!f’hﬁ'm :,e, EEEEE &R Ministerium fiir Landesentwicklung
. 3%, und Wohnen
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https://whs-befragungen.limequery.com/899755?lang=de
https://whs-befragungen.limequery.com/899755?lang=de
https://whs-befragungen.limequery.com/899755?lang=de

Danke fur lhr Kommen!

lhre Ansprechpartnerinnen:

Frau Jasmine Maurus

Tel.: 07141 16-757307
jasmine.maurus@wuestenrot.de

B wiistenrot + :
""" Haus-und Stadtebau Jique!f’hﬁlm

Frau Verena Herwig

Tel.: 07141 16-757288
verena.herwig@wuestenrot.de

RRRRRRRRR

&R Baden-Wiirttemberg
BR Ministerium fiir Landesentwicklung
3R und Wohnen
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