STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - FORDERGEBIET SCHELFSTADT




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - FORDERGEBIET SCHELFSTADT




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - FORDERGEBIET SCHELFSTADT




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - FORDERGEBIET SCHELFSTADT

Sanierungsgebiet , Schelfstadt”

Flache 26,9 ha; ca. 3.750 EW

Satzung beschlossen am 19.06.2000 ruckwirkend zum 12.02.1992
Anzahl der Gebéaude incl. Nebengebaude 498

Ein grof3er Bereich des Sanierungsgebietes ist als Denkmalschutzbereich

ausgewiesen, davon stehen ca. 180 Gebaude unter Einzel-Denkmalschutz
(vorwiegend Fachwerkgebaude)

Sanierungsgebiet , Schelfstadt-Erweiterung*
Flache 10,3 ha; ca. 1.850 EW

151 Grundstlicke davon 13 unbebaut

Satzung rechtskraftig seit dem 02.07.2004

Sanierungsgebiet ,Sudliche Werdervorstadt®
Flache 10 ha; ca. 100 EW
Satzung beschlossen am 01.09.2006

Sanierungsgebiet , Altstadt”

Flache 2,9 ha; ca. 650 Einwohner

Satzung beschlossen am 19.06.2000 riickwirkend zum 12.02.1992
Anzahl der Gebaude incl. Nebengebaude 143
Denkmalschutzbereich

Sanierungsgebiet “Altstadt - Schlo3strasse”
Flache 0,703 ha, ca. 240 Einwohner

Satzung formlich festgelegt am 21.03.1999
Anzahl der Gebéaude incl. Nebengebaude 26
Denkmalschutzbereich der Stadt
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Sanierungsgrinde

Als die Schweriner Stadtvertretung 1991 beschloss die
Sanierungsgebiete in der Schelfstadt und Altstadt als Satzungen
formlich festzulegen, beabsichtigte man damit den Verfall der
historischen Innenstadt zu stoppen und die baulichen Missstande
zu beseitigen. Bis auf die Sanierung einiger weniger unter
Denkmalschutz stehender Gebaude in Schwerin war die
Altbausubstanz in der Innenstadt Schwerins bis 1990 zusehends
verfallen. Dazu kamen die Umsténde, die die Umorganisation der
Wendezeit mit sich brachten. Oft waren soziale Spannungen die
Folge, die durch Wohnungswechsel oder Mieterhbhung bei
Ruckforderung von Gebauden und Grundstticken, durch berufliche
Veranderungen oder Kindigungen und eine zunehmende
Orientierungslosigkeit heranwachsender Jugendlicher
hervorgerufen wurden. Um soziale Missstdnde zu stoppen und
abzubauen sollte das Wohnumfeld verbessert und die Schelfstadt
Zzu einem attraktiven Wohnstandort  entwickelt werden. Ein
weiterer wichtiger Aspekt fur die formliche Festlegung der
Sanierungsgebiete besonders in der Altstadt bestand in der
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande durch die Erneuerung
der Infrastruktur und die Aufwertung der o6ffentlichen R&ume
(StralRen und Platze) und in der Aktivierung der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort. Vieles wurde Dank der Investoren,
Bauherren, Architekten, Ingenieure und Handwerker mit Hilfe der
Stadt und der Sanierungstragerin erreicht. Die Publikation méchte
einige Sanierungs- und Neubauprojekte beispielhaft vorstellen,
erhebt aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Besonderheiten im Sanierungsgebiet
§ 144 BauGB Baugesetzbuch (BauGB)

§ 144 BauGB Genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgéange

(1) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. diein § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen MalRnahmen;

2 Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tiber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils
auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. die rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstiicks und die Bestellung
und VerauRerung eines Erbbaurechts;

2. Die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht flr die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von BaumalRnahmen im
Sinne des § 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in
Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begriindet wird; ist der
schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfiihrung dieses
Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als genehmigt;

4. die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;
5. die Teilung eines Grundstiicks.

(3) Die Gemeinde kann fur bestimmte Falle die Genehmigung fiir das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein erteilen; sie hat
dies ortsublich bekannt zu machen.

(4) Keiner Genehmigung bedirfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgange, wenn die Gemeinde oder der
Sanierungstrager fir das Treuhandvermdgen als Vertragsteil oder
Eigentiimer
beteiligt ist;

2. Rechtsvorgéange nach Absatz 2 Nr. 1 bis 3 zum Zwecke der Vorwegnahme
der gesetzlichen Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben nach
Absatz 1 Nr. 1, von denen die Gemeinde nach MaRRgabe des
Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem
Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen werden durfen, sowie
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgeiibten Nutzung;

4. Rechtsvorgange nach Absatz 1 Nr. 2 und Absatz 2, die Zwecken der
Landesverteidigung dienen;

5. der rechtsgeschéftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des § 38
einbezogenen Grundstiicks durch den Bedarfstrager.
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Kriterien — Prioritaten zur Vergabe von Fordermitteln in den
Sanierungsgebieten

Die Stadterneuerung und -entwicklung wird vom Bund, den Landern und den Kommunen
gemeinsam gefordert. Das heil3t, diese drei Partner stellen jeweils ein Drittel an Finanzhilfen bereit.
Die Fordermittel werden fur die Gestaltung der 6ffentlichen Infrastruktur eingesetzt oder an private
Bauherren weitergereicht, die ihre historischen Gebaude sanieren mdchten.

Fordermaglichkeiten:

Bauliche Anlagen mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung — stadtebaulicher Denkmalschutz
- historisch wertvolle, unter Denkmalschutz stehende Gebéaude,

Bauliche Anlagen mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung — stadtbildpragende Gebaude,

Behebung stadtebaulicher Missstande - Aufwertung des Stra3enraumes durch
Widerherstellung der alten Fassaden an den Gebauden

Forderung der Gebaude / Fassaden zur Aufwertung und Vitalisierung in der Friedrichstral3e
Forderung der Gebaudesanierung zur Belebung der Gebéude (Bewohnbarkeit)

Finanzielle Unterstitzung bei der Errichtung von Neubauten mit besonders aufwéndiger
Fassadengestaltung z.B. bei der Umsetzung eines Wettbewerbes
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Unsere Treuh&nderische Sanierungstragerin in der Stadterneuerung
der Landeshauptstadt Schwerin, die LGE Mecklenburg — Vorpommern GmbH
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§ 154 BauGB Baugesetzbuch (BauGB) Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstlicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten
Erh6éhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht. Miteigentiimer haften als
Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs-
und Teileigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen.
Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 Abs. 2 hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften tber die
Erhebung von Beitragen fiir diese MaBnahmen auf Grundstiicke im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden. Satz 3 gilt entsprechend fiir die
Anwendung der Vorschrift Gber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen im
Sinne des § 135a Abs. 3.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts des Grundstiicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstlick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

(2a) Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag
abweichend von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten
seiner Finanzierung) fiir die Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlielBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Verkehrsanlagen) in
dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fiir den Erlass der Satzung
sind Anhaltspunkte dafiir, dass die sanierungsbedingte Erhéhung der Bodenwerte
der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet nicht wesentlich Giber der Halfte dieses
Aufwands liegt. In der Satzung ist zu bestimmen, bis zu welcher Héhe der Aufwand
der Berechnung zu Grunde zu legen ist; sie darf 50 vom Hundert nicht tibersteigen.
Im Geltungsbereich der Satzung berechnet sich der Ausgleichsbetrag fur das
jeweilige Grundstlick nach dem Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache; als
Gesamtflache ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne die Flachen fir die
Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen. § 128 Abs. 1 und 3 ist entsprechend
anzuwenden

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (§ § 162 und 163) zu
entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der
Sanierung zulassen; dabei kann zur Deckung von Kosten der
Sanierungsmaflnahme auch ein hdherer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart
werden. Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den
Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der
Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der
Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag wird
einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheids féllig. Vor der Festsetzung des
Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur
Stellungnahme und Erérterung der fur die Wertermittlung seines Grundstticks
mafgeblichen Verhéltnisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anrechenbaren Betrage
innerhalb angemessener Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als
offentliche Last auf dem Grundstuck.

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentiimers in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die
Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfiillen. Die
Darlehensschuld ist mit hdéchstens 6 vom Hundert jahrlich zu verzinsen und mit 5
vom Hundert zuziiglich der ersparten Zinsen jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz
kann im Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen
niedrig verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im 6ffentlichen Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung einer von dem
Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der
Grundstlicksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den zur Finanzierung der
Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erforderlichen
Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens
bestellten Grundpfandrecht einraumen.

(6) Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den nach den Absatzen 1 bis 4 zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem
Grundstlick eine den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nutzung zuldssig ist; die Abséatze 1 bis 5 sind sinngeman
anzuwenden.
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steuerliche Absetzung von Sanierungsleistungen

Jeder Eigentimer eines Gebaudes in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet kann im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9 von Hundert der Herstellungskosten und
in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 von Hundert der Herstellungskosten fur

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB steuerlich
absetzen.

Dazu ist vor Beginn der BaumaRRnahme der Abschluss einer Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung mit der Stadtverwaltung Schwerin, Fachdienst fir Stadtentwicklung

und Wirtschaft oder Fachdienst Bauen und Denkmalpflege im Sinne der § § 7h, 10f, 11a und 52
Abs. 21 Satz 6 Einkommensteuergesetz

(EStG), § 82g, Einkommensteuer-Durchfiihrungsverodnung (EStDV) (R 83 a
Abs. 4 EStR) erforderlich.
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SANIERUNGSGEBIETE: SCHELFSTADT, SCHELFSTADT-
ERWEITERUNG, SUDLICHE WERDERVORSTADT
ALTSTADT, ALTSTADT- SCHLORSTRASSE
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SANIERUNGSGEBIETE
ALTSTADT /ALTSTADT — SCHLORSTRASSE
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Schelfstadt 1998
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1988-1989

Puschkinstral3e 25-27
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Schelfmarkt mit Haltestelle 1994
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Puschkinstrale um 1920
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Puschkinstral3e1996
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Puschkinstralle 1.BA 1996
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Schweinemarkt 1990
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Plastik
~Schweinegruppe”

Werner Konecke .
Bauzeit 1995,

Baukosten 2.200 T€
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Sanierung August-Bebel-Stral3e Sanierung 2004




Sudufer Pfaffenteich 1997
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Ostufer Pfaffenteich
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Terrasse Ostufer Pfaffenteich 2002
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Kornerstral3e 2006
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Burgstrale 2000 Schliemannstral3e 1.BA 2001
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Friedrichstral3e 2000
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KirchenstraRe 1970
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Lehmstrafl3e 1970 Lehmstral3e 2005




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - SANIERUNGSGEBIET SCHELFSTADT

Pfaffenstral3e 1978 PfaffenstralRe 2006
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Sanierung 2. Enge StralR3e 2001
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Klosterstralle 2016
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Sanierung Klosterstral’e 2018
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Sanierung Klosterstrafl3e 2018
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Schlof3stralRe 1998
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Altstadtischer Markt 1980
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Sanierung Markt 1999
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Buschstral’e 1990 Sanierung BuschstrafRe 1993
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Puschkinstralle 3.BA 2000
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SchelfstraRe mit SERO- Tonnen und Verkaufscontainer vor der Sanierung




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - SANIERUNGSGEBIET SCHELFSTADT -ERWEITERUNG




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - SANIERUNGSGEBIET SCHELFSTADT -ERWEITERUNG

Schelfstra3e 2016
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BergstralRe 2004 BergstralRe 2016
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Werderstralde vor der Sanierung
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Werderstralle 2008
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Spielplatz an der Schelfkirche 2005
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Spielplatz an am Schelfmarkt 1997
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Kukenstiftung , August Bebel — Stral3e 1 1990
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Kukenstiftung , nach der Sanierung mit Cafe
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Schleswig - Holstein- Haus 1994
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Schleswig - Holstein- Haus grtner Innenhof
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Altes Fridericianum 2008
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Altes Fridericianum nach der Sanierung 2013
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Konservatorium
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Brandensteinsches Palais
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Turnhalle Heinrich — Heine - Schule
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”f A

ehemalige Poliklinik Rontgenstrale
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Weinhaus Wohler 1989
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Weinhaus Wohler Fischerstral3e 2
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Schelfmarkt 2 ehemaliges Rathaus der Neustadt nach der Sanierung
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Schelfmarkt 1
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Schelfmarkt 1 nach der Sanierung
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Einzeldenkmal Puschkinstralle 20,
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Puschkinstralie 28
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Minzstralle 21
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Kirchenstral3e 3
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Bohlenbinderhaus / Hofgeb&ude ApothekerstralRe 41
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Hofgeb&aude Apothekerstralle 41




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - SANIERUNGSGEBIET SCHELFSTADT

Puschkinstral3e 30
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Puschkinstralle 30
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Puschkinstral3e 37
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ApothekerstralRe 1
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Apothekerstralie 1
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Schweinemarkt 2a
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Schweinemarkt 2a
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Schweinemarkt 3
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Schweinemarkt 3

Schweinemarkt 3
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Rontgenstral3e 20
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Rontgenstral3e 20A
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Ji214 160

ApothekerstraRe 12
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Lehmstral3e 11
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Puschkinstralle 35
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Werderstralle 65 /Lehmstralle 1-3
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Fischerstralle 6




STADTERNEUERUNG IN SCHWERIN - SANIERUNGSGEBIET SCHELFSTADT

Pfaffenstralle 11
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