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Die DSK

Die DSK Deutsche Stadt- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH ist der einzige bundesweit tatige
Stadtentwickler. Mit der Erfahrung von tber 60 Unternehmensjahren und Fachleuten in ganz Deutschland
verbinden wir langjahrige Stadtentwicklungskompetenz mit wohnungswirtschaftlichem Fachwissen. Wir

unterstltzen als Treuhander, Entwicklungstrager und Dienstleister 6ffentliche sowie private Auftraggeber
bei allen Herausforderungen in Stadt und Land.

Dabei bieten wir malRgeschneiderte Komplettdienstleistungen in allen Aufgabenfeldern der
Stadtentwicklung an: unter anderem im Fordermittelmanagement, den Bereichen Klima & Energie,
Flachenentwicklung & Konversion sowie Kommunikation & Beteiligung.

Als einer der Marktfiuhrer im Bereich der Stadtentwicklung hat die DSK bis heute weit Uber 1.000 Projekte
in 16 Bundeslandern mit einem verwalteten Treuhandvermogen von Uber 4,5 Mrd. Euro betreut.

Die DSK beschaftigt rund 215 Mitarbeiter:innen an 18 Standorten in ganz Deutschland.
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DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH

DSK GmbH / 28.03.2023 /Vorbereitende Untersuchung Spiesheim/ Folie 4




STADT
ENTWICKLUNG

DSK

Standorte

18 Standorte 4

Berlin, Berlin-Brandenburg, Bielefeld, Bonn, Y.<
Bremen, Cottbus, Dresden, Disseldorf,
Erfurt, Halle, Hamburg, Hannover, ©
Heidelberg, Leipzig, Nurnberg, Rhein-Main,
Weimar, Wismar 9

Cottbus

Berlin / Brandenburg

Zentrale in Wiesbaden )

mo f
©
‘©

(©

14 Projektburos
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Kurzprofil
*gegr[jndet Eigenkapital ' einziger bundesweit tatiger Stadtentwickler
1957 3,6 Mio. Euro in 16 Bundeslandern
9 f verwaltetes Treuhandvermogen
Projekte ﬂﬂ uber 4,5 Mrd. Euro
uber 1.000
hohe Kompetenzvielfalt ~I

Mitarbeiter:innen aus den Bereichen Stadtplanung, Raumplanung, Architektur,
rund 230 ‘* Geografie, Ingenieurwesen, Archaologie, Betriebswirtschaft,

Jura, Immobilien, Kommunikation, Sozialwissenschaften.
Stand: Jahresabschluss 2020
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Unsere Leistungen

STADTEBAULICHE BERATUNG UND
PRGJEKTORGANISATICON

AUFTRAG ZUKUNFT LUKUNFT QUARTIER

Demografiestrategien fiir Heimat und Wandel Klimaschutz / Energie / Mobilitat / Digitalisierung

. OFFENTLICHKEITSARBEIT UND
FLACHENENTWICKLUNG ma LIl NCERRT e
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Unsere Leistungen

STADTEBAULICHE BERATUNG
UND PROJEKTCORGANISATICN

FORDERMITTELMANAGEMENT

— Lebendige Zentren — Gutachten und Machbarkeitsstudien

— Sozialer Zusammenhalt — Finanzierungskonzepte und

. Wirtschaftlichkeitsberechnungen
— Wachstum und nachhaltige Erneuerung

. — Wettbewerbsverfahren und Konzeptvergaben
— EU-Forderprogramme

— Ausschreib - und Vergabeverfah
— e e s e usschreibungs- und Vergabeverfahren

— Integrierte Stadtentwicklungsprozesse

— Weitere Forderkulissen

— Projektsteuerung

— Quartiers- und Citymanagement

AUFTRAG ZUKUNFT

Demografiestrategien fir Heimat und Wandel

Aktives Leerstandsmanagement
Demografische Quartiersstrategien
Integrierte Entwicklungskonzepte
Privates Invest

Objektbezogenes Riickbaumanagement
Siedlungsfokus

Standortbestimmung und Aktivierung

R e e - OFFENTLICHKEITSARBEIT UND
FLACHENEN CKLUNG ON SION - el
E FLACHENENTWICKLUNG E KONVERSIGCN a BETEILIGUNGSPROZESSE

— Baulandentwicklung als Dienstleister der — Analyse/ Machbarkeitsstudien

Kommune
— Konzeption/Planung

— Baulandentwicklung als Treuh@nder der

Finanzierbarkeit

Kommune
— Erschliefung im Rahmen einer ~ Projektmanagement
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme — Durchfiihrung
(8% 165 ff BauGB)
- Vermarktung

— Eigenwirtschaftliche Baulandentwicklung
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Offentlichkeitsarbeit fiir Stédte und Gemeinden
Information und Partizipation im Internet (VIU)
Visuelle Kommunikation / Grafik-Design
Drohnenbefliegungen

Beschwerdemanagement bei Baumafinahmen

DSK

ZUKUNFT QUARTIER

Klimaschutz / Energie / Mobilitat / Digitalisierung

— KlimaQuartier
Quartierskonzept und Quartiersmanagement
nach KfW 432

— Klimaschutzkonzepte / Klimaschutzmanagement

Energetische Konzepte

— Landesspezifische Inhalte und Férderprogramme
— Mobilitdtskonzepte

— Digitalisierung

— Smart-City

— Klimafolgen-Gutachten

— Klimaanpassungskonzepte
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Das integrierte energetische Quartierskonzept

» Energetische Stadtsanierung —

KfW Forderprogramm Nr. 432
» Integriertes energetisches Quartierskonzept

. ABSCHLUSSBERICHT
»  Sanierungsmanagement

Integriertes Quartierskonzept

Quartier ,Spiesheim*
»  Ziele des KfW-Forderprogramms

»  Steigerung Gebaudeeffizienz in einem raumlich definierten Quartier
»  CO,- Reduktion

»  Energieverbrauchssenkung

»  Steigerung des Anteils regenerativer Energien

Birkenfeld, im September 2019
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Das integrierte energetische Quartierskonzept

»  Ausgehend von einer umfangreichen Potenzialermittlung wurden Ziele formuliert und konkrete klimawirksame MalBnahmen
vorgeschlagen

»  Das Konzept gibt konkrete Handlungsempfehlungen fiir die Umsetzung der MaRnahmen

»  Die Umsetzung und Begleitung der MaRnahmen erfolgt durch das , energetische Sanierungsmanagement”
angesiedelt beim Energie- und Klimaschutzbiro der Gemeinde Worrstadt

VT Bau Nahwameneiz mittelfristig 6E8.133 kWhia -188.051 kWhia 171 tla
M15 Ausweisung Sanierungsgebiet mittelfristig n.g. n.g. naq.
M16 Aufgaben des Sanierungsmanagementes kurzfristig n.q. n.q. n.aq.
M17 Okocheck im Sportversin kur=zfristig n.q. n.q. n.q.
M18 Bildung won Einkaufsgemeinschaften mittelfristig n.g. n.q. n.aq.
K19 Kinder- und Jugendbildung mittelfristig n.g. n.g. n.aq.
M20 Durchfithrung von Heizungsoptimisrung kur=fristig TAT.000 KWh'a G70.000 kWh'a 178 tia

Wohngebiudesanierung - Dammung cberste
Geschossdecke und Kellerdecke

M21 mittelfristig 1.135.200 kWh'a 1.032.000 kWh'a 275 tla
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Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet Spiesheim erstreckt sich Gber die gesamte
Ortslage, ausgenommen sind einige wenige Gebaude in Randlagen. ¥

Abgrenzung Untersuchungsgebiet VU SpieBheim

In Summe erstreckt es sich liber eine Flache von 450 ha bei insgesamt
340 Gebauden. Die Einwohnerzahl (Stand 31.12.2021) belauft sich auf
970 mit Hauptwohnung gemeldete Personen.

In der Mitte des Ortes befindet sich der historische Ortskern mit vielen
dlteren Gebauden aus dem 19. Jahrhundert.

Am Ortsrand lockert sich die Bebauung mit Gberwiegend Wohnflachen
fir Ein- und Zweifamilienhausern auf.

Offentliche Gebiude im Untersuchungsgebiet:
* Freiwillige Feuerwehr SpielRheim

* Sangerhalle mit der Gemeindeverwaltung

* Stadtischer Kindergarten Regenbogen

* Evangelische Kirche HI. Stephanus

* Katholische Kirche St. Stephanus

"= sanierungsgebiet Spiesheim

0 100 200 m $
A
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Das Sanierungsrecht und die Sanierungssatzung gemald Baugesetzbuch

Vorbereitende Untersuchung

Gemal Baugesetzbuch sind stadtebauliche SanierungsmalRnahmen ...

» . MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher a

Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.”

Stadtebauliche Missstidnde liegen vor, wenn BaugesethUCh
BauNVO

1. ,das Gebiet (...) den allgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhadltnisse oder an die Sicherheit der in ihm PlanZV
. ImmoWertV
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter
L . Raumordnungsgesetz
Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht;

2. ,das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich Mub.sg:aé::‘egneg::rg\en
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und e
Funktion obliegen®

55. Auflage
2023

Beck-Texte im dtv
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Das Sanierungsrecht und die Sanierungssatzung gemald Baugesetzbuch

Welche Regelungen bringt das Sanierungsrecht mit sich?

v

v

Kommunale Satzung Gber ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
Festlegung des Verfahrens (vollumfangliches <> vereinfachtes Verfahren)
= Ausschluss der Genehmigungspflicht bestimmter Vorhaben und Rechtsvorgange
= Keine Ausgleichsbetrage
Verfahrensempfehlung: ,Vereinfachtes Verfahren” (keine Ausgleichsbeitréige)
Griinde:
keine erheblichen Gebietsumstrukturierungen bzw. bodenordnende MalRnahmen
keine erstmaligen ErschliefungsmalBnahmen

>>> keine erheblichen Bodenwertsteigerungen = ,Vereinfachtes Verfahren”

Ziel: Angebotsmodell statt Zwangsmodell
(untersttitzt z.B. durch einen Sanierungsmanager/-tréger)
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Die Vorbereitende Untersuchung

Stadtebauliche Missstande

M &
I =
i

|
|I‘|‘

i

| :
s )1 0

Auswahl Stadtebauliche Missstande

* energetisch unsanierte, verschmutze und in Teilen beschadigte Fassaden

* unsanierte Fenster und Turanlagen mit erheblichen energetischen Defiziten

* abgeleitet vom aktuellen dulleren Erscheinungsbild der Gebdude: ungedammte Dacher und Fassaden
* zahlreiche alte Heizungsanlagen mit hohem Energieverbrauch

* bauliche und funktionale Mangel des FuBwegnetzes (zu schmal, kaum Absenkungen und Querungshilfen, nicht barrierefrei)
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Die Vorbereitende Untersuchung

Beteiligung der Offentlichkeit

Gemal § 137 BauGB soll die Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst frihzeitig
erortert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfiihrung der erforderlichen baulichen
MalBnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten werden.

VERBANDSGEMEINDE

WORRSTADT

wiltendvin & waller Fonerqe

e Alle Eigentimer wurden personlich angeschrieben
* Die Beantwortung des Fragebogens konnte auch online erfolgen
* Bis 19.03.2023 konnten die Fragebogen ausgefiillt werden

Zum Online-Fragebogen

B
. . . . [=
* 368 Fragebogen wurden versendet, Ricklaufquote liegt bei rund 55% FraEstaEh = '
e Auswertung bezieht sich auf 191 Fragebdgen , , g .
. Vodl:erenendevUntersuc.hungn(VU) ,Spb'efhelm Ortskern® zur Festlegung eines
(a bzgl. unbebaute Gru ndstucke etC.) Sanierungsgebiets mit Eigentumerbeteiligung

Bitte geben Sie den Fragebogen wahlweise postalisch, per E-Mail oder online
biszum 19.03.2023
vollstandig ausgefiillt zuriick an:

Verbandsgemeinde Worrstadt
Stabsstelle Klimaschutzmanagement
Herr Marcus Michel

Zum Romergrund 2-6

55286 Worrstadt

Die Abgabe im Rathaus Spiesheim (personlich/Briefkasten) ist ebenfalls moglich.
E-Mail: marcus.michel@vgwoerrstadt.de

Oder Online dber:
https://verbandsgemeinde-woerrstadt.stadtentwicklung.live/umfrage-spiesheim/

Fachliche Riickfragen bitte an DSK GmbH

Raphael Nalepa
E-Mail: raphael.nalepa@dsk-gmbh.de
Tel.: +49 611 3411-3608

MER:INNEN
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Vorbereitende Untersuchung

Ergebnisse Eigentimerbefragung: Angaben zu Energie und Haustechnik

Baujahr Heizungen (n=164) Nutzen Sie erneuerbare Energien? (n=191)

B Zentralheizungen M Dezentrale Heizungen
4; 2%

alter als 1994 46 i

60; 31,4%

ab 2011 " ja

H nein

= keine Angabe
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Ergebnisse Eigentimerbefragung: Durchgefiihrte und geplante MalBnahmen

Sind MaRnahmen zur Energieeinsparung geplant? ModernisierungsmaRnahmen vorstellbar mit Hilfe
(n=191) von Fordermitteln (n=191)

6; 3%

7; 3%

® Ja, und zwar

® Ja, wenn es dabei fir mich
54; 28% finanziell und wirtschaftlich
deutliche Vorteile geben wiirde 53; 28%

50; 26%

78; 41%
Ja, aber es gibt noch keine
konkreten Vorstellungen

® Ja

® Nein, auf keinen Fall 53. 28% = Bedingt
H ()

® Nein

= Keine Angabe

= keine Angabe
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Vorbereitende Untersuchung

Ergebnisse Eigentimerbefragung: Durchgefiihrte und geplante MalBnahmen

Nahwarmenetzanschluss vorstellbar (n=191) Anschluss Nahwarmenetz abhangig von...

o) 5% (osten,preis N -
Nutzen, Wirtschaftlichkeit _ 7

Dauer/ Aufwand/ Umbau-Umfang - 5

50; 26%

Mehr Informationen. Was ist das? - 5

DN " Ja Sonstiges - 4
e i Hei d Kombinierbarkeit mi
= Bedingt eizung gera efr::;{freoiz: l_llr:;Lnagr eit mit neuer/ - b
= Nein . . .
« keine Angabe technische Urﬁ:éibaahrrl;e;:], erforderliche - 3
0 5 10 15 20 25 30
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Vorbereitende Untersuchung

Ergebnisse Eigentimerbefragung: Angaben zum Umfeld

Was fehlt lhnen im unmittelbaren Umfeld lhres Was empfinden Sie als besonders storend in lhrem
Gebadudes? Umfeld?
Parksituation [N 23
offentliche Grinflachen [N 11 Raserei/ fehlende Geschwindigkeits-
kontrolle und Verkehrsberuhigung I 10
Kinderspielplitze |G o Windrader [N 7
Einkaufsmoglichkeiten,
insbes. Lebensmittelgeschifte I o Gerdusche, Larm (von Autobahn, Flugzeugen) [N 7
Sonstiges [ 2 Ansiedlung von Gewerbe in Wohngegend [l 4
Zu wenig Griinflichen/ Versiegelung/
Sport- und Freizeitanlagen [l 3 Schottergirten .
Abstellflchen (z. B. fir Miillbehalter) [l 2 Mangelhaftes Internet Il 3

Geruchsbelastigung durch Kaminnutzung [l 2
fuRlaufige Wegeverbindungen [l 2

Fehlende Einkaufsmoglichkeiten [l 2
Glasfaser [l 2

fehlende Arzt:innen/Apotheken [l 2
Offentliche Parkflichen [l 2
Fehlende Radwege [l 2

0 5 10 15 20 25 30 35 40
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Vorbereitende Untersuchung

Ergebnisse Eigentimerbefragung: Angaben zum Umfeld

Anregungen, Ideen, Wiinsche, besondere Erwartungen

Glasfaserausbau NN s

Verkehrsberuhigende MaRnahmen/
Geschwindigkeitsbegrenzungen

Verbesserung Parksituation (Buchten, Hofe, Garagen) [N -

Informationen und Austausch zu Erdgasversorgung/
Fernwarme

Radwege ausbauen [N -
Mehr Aktivitaten fir alle Altersgruppen [IINNEGEE 3
Lokale Geschifte/ Einkaufsméglichkeiten [N 3
Abschaffung Uberlandleitung/ Dachstinder [N 3
Larmschutzwénde an der Autobahn [ 2
Entsiegelung und Verschonerung von Grinflachen [N 2

bessere Anbindung an OPNV [
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Die steuerliche Forderung von Modernisierungsmalinahmen

Nach den §§ 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes konnen bestimmte Herstellungs- und Anschaffungskosten fir
Modernisierungs- und Instandhaltungsmalinahmen bei Gebauden (i. S. d. § 177 BGB) in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
erhoht steuerlich abgesetzt werden.

Um diesen erheblichen Steuervorteil nutzen zu kdnnen, ist der Abschluss eines Modernisierungsvertrages mit der Gemeinde vor
Malnahmenbeginn erforderlich

Parameter der AfA-Satze und der AfA-Dauer:

1. Bis zu 9% im Jahr der Herstellung und
in den 7 Folgejahren und
2. Bis zu 7% in den darauf folgenden 4 Jahren
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Die steuerliche Forderung von Modernisierungsmalinahmen

Beteiligung der Offentlichkeit

BESCHEINIGUNGSFAHIGE AUFWENDUNGEN: NICHT BESCHEINIGUNGSFAHIG:

Sind Modernisierungsaufwendungen fir Gebaude, * Photovoltaikanlagen

die innerhalb eines Sanierungsgebietes liegen. Dabei * Neubauten, neue Gebaudeteile

kommen folgende bescheinigungsfahige Mallnahmen * Einbaumdbel, Einrichtungsgegenstande

einer Modernisierung in Betracht: * Aullenanlagen (StraBenzufahrten, Hofbefestigungen etc.)

* Eigene Arbeitsleistungen des Eigentimers
* Veranderung Wohnungszuschnitt
* \Verbesserung Belichtung & Belliftung
* Schallschutz
* Sanitare Anlagen & Heizungsbau
e Sicherheit vor Einbruch
* Energetische Sanierung
* Dachdammung
* AuBenwand / Fassadendammung
* Fenster und Tiiren
e Kellerdecke
* Heizungsanlage

Skonti und Rabatte mindern den

bescheinigungsfdhigen Aufwand!
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Raphael Nalepa
Projektleitung Zukunft Quartier
DSK GmbH

Frank Losing
Gebietsleiter Rhein-Main / Mitglied der
Geschaftsleitung DSK GmbH

Telefon +496113411-3133 Telefon +496113411-3608

E-Mail  frank.loesing@dsk-gmbh.de

E-Mail  raphael.nalepa@dsk-gmbh.de
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