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Herzlich Willkommen
zur

Öffentlichen Gemeinderatssitzung

Dienstag, 07. Dezember 2010

Vorstellung der Ergebnisse der

Vorbereitenden Untersuchungen
„Ortsmitte Jöhlingen II“
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Vorbereitende Untersuchungen

Gemäß §141 BauGB ist eine Gemeinde verpflichtet, vor der 
förmlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets entsprechende 
Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen über

die Notwendigkeit der Sanierung
die sozialen, strukturellen und städtebaulichen Missstände
die anzustrebenden Sanierungsziele
die Durchführbarkeit der Sanierung
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Phase 1   Grobanalyse zur Sanierung / Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

Aufnahme in das Landessanierungsprogramm am 01.01.2010 
Bewilligte Finanzhilfe € 700.000 / Förderrahmen: € 1.166.667
BWZ: 01.01.2010 bis 31.12.2018

Phase 2   Beschluss zur Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen 10.05.2010

Beteiligtenversammlung am 08.07.2010

Bestandsaufnahme und Analyse sowie schriftliche Anhörung
Gespräche mit den Beteiligten im August und Juli 2010
Trägeranhörung Juli – September 2010

Phase 3     Förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets 

im Gemeinderat am 07.12.2010

Mitteilung an das Regierungspräsidium und Veröffentlichung der Satzung
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Verfahrensablauf

Analyse und Bewertung der städtebaulichen Missstände

Gespräche mit den Beteiligten
(Gruppengespräche/Fragebogen/Auswertung)

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange

Untersuchung der Durchführungsmöglichkeit

Städtebauliche Neuordnungskonzepte

Detaillierte Kosten- und Finanzierungsübersicht

Ergebnisbericht (schriftlich und Gemeinderat)

Förmlich Festlegung des Sanierungsgebiets (§ 142 BauGB) 
mit der ortsüblichen Bekanntmachung (§ 143 BauGB)
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18 % der Gebäude im Untersuchungsgebiet wurden vor 1850 
erbaut.

40 % der Gebäude sind zwischen 60 und 160 Jahren alt.

Die Daten beziehen sich auf den Rücklauf von 49 % der 

angeschriebenen / angehörten 150 Eigentümern von bebauten 
Grundstücken.

Privatpersonen 90%
Juristische Personen 7%
Öffentlich/Städtisch 0%
keine Angabe 3%

Gesamt
100%

Wohngebäude 66%
Wohn- u. Geschäftsgebäude 16%
Wohngeb. mit angebautem Nebengebäude 8%
Betriebs-/Geschäftsgebäude 3%
Nebengebäude 2%
Sonst. Gebäude (Rathaus, Kirche, etc. 5%
Gesamt 100%

Eigentümer

Gebäudeart

90 % der Gebäude befinden sich in 
privatem Eigentum
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Handwerk / Produktionsgew.
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15%

Handel / Ladengeschäft
15%

Dienstleistung / Gastronomie
70 %

Landwirtschaft
0%

Gesamt
100%

kein Bedarf an Veränderung
62%

Erweiterungsabsichten 15%
Verlagerungsabsichten 8%
Verkleinerungsabsichten 0%
Betriebsaufgabe geplant 7%
keine Angabe 8%
Gesamt 100%

Anzahl der Betriebe 13 davon:

Anzahl der Beschäftigten
32 Vollzeit

16 Teilzeit

Betriebs- / Geschäftsentwicklung
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Dach / Dachstuhl

optisch unversehrt 55%
Dach ist dicht 28%
Dachdichtigkeit gefährdet 16%
Dach ist undicht 1%

Fassade / Mauerwerk

optisch unversehrt 48%
Farbveränderungen / mangelhafter Anstrich 32%
Farbveränderungen / feuchte Stellen 17%
Putz großflächig abgeplatzt 3%

Zugangs-/ Außenbereich

optisch unversehrt 41%
geringe optische Mängel 30%
Beläge beschädigt oder ungleich 25%
beschädigte Stützmauern 4%

Wärmedämmung

ausreichende Wäremdämmung 19%

vorhandene Wärmedämmung mit geringen Stärken 37%
Wärmedämmung mit sehr geringen Stärken 21%
keine Wärmedämmung 23%

Zusammenfassung der Mängel im Gebäudezustand
Dachbereich: 17 %
Fassade / Mauerwerk: 52 %
Zugangs- / Außenbereich: 59 %
Wärmedämmung: 81 %
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neuwertig geringe 
Mängel

erhebliche 
Mängel keine Angabe

Gesamt

Grundriss / Wohnungsabschluss

Energieträger

82% 10% 5% 3% 100%
Sanitär (Bad / WC) 63% 33% 2% 2% 100%
Fenster 43% 50% 4% 3% 100%
Elektroinstallationen 74% 25% 1% 0% 100%
Heizung 51% 46% 3% 0% 100%

gBewertung der Wohnun

Die Wohnungen sind im Inneren überwiegend modernisiert
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Altersguppe
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Eigentümer Mieter

unter 15 Jahre 6% 25%

15 bis unter 25 10% 7%

25 bis unter 45 22% 45%

45 bis unter 65 43% 13%

65 und mehr 20% 9%

Gesamt 100% 100%

Altersstruktur

65 % der Eigentümer sind im 
erwerbsfähigen Alter

Privathaushalte Anteil

mit 1 Person
37%

mit 2 Personen
33%

mit 3 Personen
13%

mit 4 Personen
12%

mit 5 und mehr Personen
5%

Haushaltsstruktur

Anzahl der Haushalte:
Eigentumshaushalte 52
Mieterhaushalte 67
unbewohnt 7
Haushalte gesamt 126
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Eigentümer Mieter Gesamt

Selbstständige

11

8% 5% 6%
Arbeitnehmer 41% 45% 43%
Rentner 7% 8% 7%
Hausfrau / -mann 7% 4% 5%
Ausbildung / Schule 26% 23% 24%
z. Zt. arbeitslos 6% 4% 5%
sonstiges 5% 11% 9%
Gesamt 100% 100% 100%

Berufsstruktur

Eigentümer Mieter

Berufstätig 49% 50%
in Ausbildung / Schule 26% 23%

Darstellung Erwerbstätige

Wohndauer Eigentümer Mieter Gesamt

unter 5 Jahren 8% 57% 33%
5 bis 10 Jahre 7% 19% 13%
über 10 Jahre 59% 20% 39%
hier geboren 26% 4% 15%
Gesamt 100% 100% 100%

85% der Eigentümer wohnen 
länger als 10 Jahre im 
Untersuchungsgebiet
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ich bin bereit das Grundstück zu verkaufen
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10%

ich möchte das Gebäude abbrechen 1%

ich möchte das Gebäude modernisieren 39%

ich möchte keine Veränderungen am Gebäude vornehmen 11%

es ist keine Veränderung erforderlich 8%

ich bin noch unentschlossen 18%

keine Angabe 13%

Gesamt 100%

Absichten des Eigentümers

39 % der Eigentümer haben Sanierungsinteresse  

18 % der Eigentümer sind noch unentschlossen



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

13



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

14



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

15



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

16



Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

28.10.2010 17



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

18



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

19



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

20



28.10.2010

Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

21



Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

28.10.2010 22



Gemeinde Walzbachtal │Landessanierungsprogramm 
Vorbereitende Untersuchungen “Ortsmitte Jöhlingen II“

28.10.2010

Sanierungssatzung § 142 BauGB

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine städtebauliche 
Sanierungsmaßnahme durchgeführt werden soll, durch Beschluss förmlich 
als Sanierungsgebiet festlegen. 
Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist parzellenscharf vorzunehmen; 
einzelne Grundstücke können auch in Teilen aufgenommen werden.

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen 
städtebaulichen Missstände mit dem gegebenen Förderrahmen in einem 
überschaubaren Zeitraum beseitigt werden können.
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Wahl des Sanierungsverfahrens

Nach §142 (4) BauGB sind die Besonderen sanierungsrechtlichen
Bestimmungen nach §§152-156a BauGB auszuschließen, wenn sie für 
die Durchführung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durch-
führung hierdurch nicht erschwert wird.

Besondere  sanierungsrechtliche  Bestimmungen:
WICHTIG sind insbesondere die §§153-155 BauGB

§153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen,
(Sanierungsbedingte Wertsteigerungen), Kaufpreise (keine 
überhöhten Kaufpreise) und Umlegung (Wertumlegung).

§154 Ausgleichsbetrag des Eigentümers (Abschöpfung der 
sanierungsbedingten Wertsteigerung).

§155 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag (z.B. bei eigenen 
Aufwendungen) und Absehen (z.B. bei geringfügigen 
Bodenwertsteigerungen).

Der Gemeinderat hat keine freie Wahl ► Abwägung
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Rechtswirkungen beim „umfassenden Verfahren“ nach den 
Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§152 bis 156a BauGB):

- Abschöpfung der sanierungsbedingten Wertsteigerung
(Ausgleichsbetrag) nach §154 BauGB

- Erwerb von Grundstücken durch die Gemeinde zum 
sanierungsunbeeinflussten Grundstückswert (=Anfangswert)
nach §153 (1) BauGB

- Verkauf der durch die Gemeinde erworbenen Grundstücke
zum Neuordnungswert (§153 (4) BauGB)

- Keine Erhebung von Erschließungsbeiträgen (nach §127 (2) BauGB)

- Sanierungsrechtliche Genehmigungen nach §144 BauGB bestehen
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Sanierungsdurchführung

Umsetzung der Sanierungsziele unter freiwilliger Mitwirkung 
der beteiligten Eigentümer:

- Stadtplanerische Konkretisierung 
(z.B. Wettbewerbe, Quartiersplanungen, Bebauungsplan)

- Ordnungsmaßnahmen (Grunderwerbe, Grundstücksneuordnungen)

- Baumaßnahmen (Modernisierung und Instandsetzung)

- Erschließungsmaßnahmen
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die STEG Stadtentwicklung GmbH 
Geschäftsstelle Heilbronn
Bahnhofstr. 7
74072 Heilbronn

Ihre Ansprechpartnerin Marion Bürkle
marion.buerkle@steg.de
Tel. 07131 / 9640 - 12
Fax 07131 / 9640 - 40

www.steg.de

VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!
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Kosten- und Finanzierungsübersicht (Gebiet mit ca. 8,6 ha) Stand 27.10.2010

I. Vorbereitende Untersuchungen EUR 10.000

II. Weitere Vorbereitende Untersuchungen
Fachplanungen / Wettbewerb EUR 40.000
Öffentlichkeitsarbeit EUR 10.000 E000 EUR 50.000

III. Grunderwerb und Ordnungsmaßnahmen
Elisabethenhaus EUR 100.000
Abbbruch* 10 x EUR 15.000,-- EUR 150.000
Erschließung* 6.000 m² x EUR 150,-- EUR 900.000
Grunderwerb Flst.-Nr. 256-258 ca. 520 m² x EUR 200,-- EUR 104.000 EUR 1.254.000

IV. Baumaßnahmen
privat umfassende Intensität
10 Gebäude* x EUR 20.000,-- EUR 200.000
öffentliche Baumaßnahmen EUR 1.500.000 EUR 1.700.000

V. Vergütung / Honorar EUR 150.000
Gesamtkosten (brutto) EUR 3.164.000
Einnahmen (Ausgleichsbeträge, Reprivatisierung) EUR 100.000

Gesamtförderrahmen (netto) EUR 3.064.000

*Realisierungsgrad 30 %
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