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Agenda

1. Vorstellung die STEG

2. Formliche Festlegung des

Sanierungsgebietes

Ergebnisse der VU Allensbach
Forderung privater MaBnahmen
Besonderheiten und Rechtsgrundlagen

Beispiele Erneuerungen

S -

Fragen / Diskussion




Vorstellung

Stadt.
Neu.
Denken.
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Vorstellung der STEG Stadtentwicklung GmbH o~
55 Jahre Stadtentwicklung BS
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Soziologen

Landschaftsplaner

= 430 SanierungsmaBnahmen Bauirgehi iLgswirte

bundesweit ~]
= 4.700 ha erschlossenes Bauland

= 450 Kunden, Stadte und
Gemeinden

tplaner
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= 300 abgerechnete Verfahren @
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= 110 Mitarbeiter

. Bauzeichner
= 6 Standorte, Hauptsitz in Architg
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Vorstellung der STEG Stadtentwicklung GmbH

Geschaftsfelder

STADTERNEUERUNG

= STADTEBAULICHE PLANUNG
STADTENTWICKLUNGSPLANUNG

= BAULAND- UND
PROJEKTENTWICKLUNG

= DR. KOCH
IMMOBILIENBEWERTUNG GMBH




Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Stadt.
Neu.
Denken.
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Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Vorbemerkungen zu den vorbereitenden Untersuchungen

= Geman § 141 BauGB zwingend erforderlich

= Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande und
Entwicklungspotenziale

= Befragung der Eigentiimer im Untersuchungsbereich (Fragebogen)
= Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange

= Burgerbeteiligungen

= Untersuchung der Durchfihrungsmaéglichkeit fir eine Sanierung

= Stadtebauliches Entwicklungskonzept, MaBnahmenkonzept

= Detaillierte Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF)

= Ergebnisbericht (schriftlich und im Gemeinderat)

Gnaden

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)
mit ortsublicher Bekanntmachung (§ 143 BauGB)



I e STEG

Untersuchungsbereich
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Untersuchungsbereich
Untersuchungsgebiet Vorbereitende Untersuchungen

Unfersuchun ich "Ortsmitte”
Vorbereilende Urtersuchungen
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“sAllensbach’ </ -

Programmaufnahme:

Gnadensee -

Erlass RP Freiburg

vom 08.04.2014

LSP
(Landessanierungsprogramm)
Forderrahmen 1.166.667,- €
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Durchfiihrungszeitraum
bis 2022



Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Gnadensee
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e STEG

Gemeindeentwicklung

llensbach 2025

Abgrenzung Sanierungsgebiet
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| Gemeinde Allensbach

onsteil Allensbach

. Entwicklungsplanung

. Ortsmitte

. Sanierungsgebiet
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Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte*
Bewilligter Forderrahmen

® Insgesamt 1.166.667,- €
“ Land BW anteilig 60% 700.000,- €
® Gemeinde anteilig 40% 466.667,- €

Bewilligungszeitraum:

“ Bis 31.12.2022 Verlangerungen i.d.R. um 2 Jahre maoglich




ERGEBNISSE DER VU ALLENSBACH

Stadt.
Neu.
Denken.
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Ergebnisse der VU Allensbach

Absichten der Eigentimer

m Verkaufsbereitschaft

® Abbruch

® Modernisierungswunsch

m keine Veranderung erwlnscht
m keine Veranderung erforderlich
m unentschlossen
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Ergebnisse der VU Allensbach

Sanierungsstand nach Gebaudezustand

Dach

Fassade

m kaum Mangel m kaum Mangel
= geringe Mangel u geringe Mangel
® erhebliche Mangel m erhebliche Mangel

= substanzielle Mangel E substanzielle Mangel

Zugangs-/AuBenbereich Wirmedimmung

3%

® kaum Méangel ® kaum Mangel

m geringe Mangel u geringe Mangel

= erhebliche Mangel m erhebliche Méngel

m substanzielle Mangel m substanzielle Mangel
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Ergebnisse der VU Allensbach

Allgemeiner Wohnungszustand

Grundriss/Wohnungsabschluss Sanitar/Bad
1% .

b

m Kkein = kein '%‘ ..
Sanierungsbedart Sanierungsbedarf ) ¥
= maBiger ® maBRi \ \ %
. ger
Sanierungsbedarf Sanierungsbedarf \ ’
m hoher = hoher B

Sanierungsbedarf Sanierungsbedarf

Elektroinstallationen Heizung “‘ . . ' '”

mKkein mKkein
Sanierungsbedarf Sanierungsbedarf
mmaBiger = maBiger
Sanierungsbedarf Sanierungsbedarf
® hoher ® hoher

Sanierungsbedarf

Sanierungsbedarf Energiewende ‘
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Ergebnisse der VU Allensbach

Gebaudenutzung/HaushaltsgroBe

® Wohngebaude

2,6%

weniger als
60 m? 24,7%

= Wohn- und
Geschaftsgebaude

u Wohngebaude mit
angebautem
Nebengebaude

m Betriebs-/
Geschaftsgebaude

= Nebengebaude

m Sonstiges

m Eigentimer
u Mieter

= Wohnrecht
u|eerstehend
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Ergebnisse der VU Allensbach

Gebaude- und Grundstuicksstruktur

H Miangel/erheb-
liche Mangel

M substanzielle
Mangel

m weitgehend
mangelfrei

7 geringe Méangel/
Mangel

Zustand der Gebaudegruppen, Hauptgebaude
und dominanten Einzelgebaude nach Ortsbegehung
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Ergebnisse der VU Allensbach
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guter Besatz mit Einrichtungen der Versorgung-
jedes 4. Anwesen ist mit Wohnfolgen belegt:
zentrale Nutzungsvielfalt
jedoch z.T. mit Nutzungsproblemen

LR -

relativ gute Bausubstanz, wenige Vernachlassigungen:
80% der Gebaude in (relativ) gutem Zustand

Freirdume und ErschlieBung:
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Ergebnisse der VU Allensbach

Gemeindeentwicklung
llensbach 2025

70 % der Ortsmitte: 4 Tl N
archiologisches Denkmal iy O Gl )=

die Ortsmitte wei3t ca. 50 historisch

bedeutsame Gebaude auf- !
bedeutsam flr Ortsgrundriss und originare R e

. Gemarkungsatias1870/72
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FORDERUNG PRIVATER MABNAHMEN

Stadt.
Neu.
Denken.
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Forderung privater MaBnahmen
Private ErneuerungsmaBnahmen

Forderkonditionen Allensbach ,,Ortsmitte”

“  Private ErneuerungsmafBnahmen werden mit einer

FOrderquote von 25 % bezuschusst.

® Der maximale Forderbetrag betragt 25.000 Euro.
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Forderung privater MaBnahmen

Private ErneuerungsmaBnahmen

ERNEUERUNG max. 25% der berlick. Kosten
100.000 €

jue
Jidhd b
| ol e
@ .

| Eigenanteil 75.000 €
Obergrenze: 25.000 € (Abschreibung EStG)
v _____ -
. Allensbach 40%
! E?’det’ ung 10.000 €
igentiimer o
25.000 € #gz%g 2/"
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Forderung privater MaBnahmen
Beispiele fiur Modernisierungen

= Haustechnische Verbesserungen

= Sanitare, Heizungs-, l0ftungs- und elektrotechnische
Verbesserungen in Wohnungen und Gebauden

* Wohnungstechnische Verbesserungen

= Veranderungen der Raumnutzung, der GrdBe und der
Orientierung von Raumen

= Verbesserung der Belichtung und Bellftung,
Schaffung von Wohnungsabschlissen

= Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Bader),
alten- bzw. behindertengerechter Ausbau

= Bautechnische Verbesserungen

= Erhéhung der Warmedammung und des Schallschutzes
an Wanden, Decken und FuBbdden, Fenstern und Tlren
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Forderung privater MaBnahmen
Nichtforderfahige MaBnahmen

“ Reine MaBnahmen auf dem Grundsttick
(z. B. nur Hofgestaltung ohne Modernisierung des Gebaudes)

" Reine Schonheitsreparaturen

" Luxusmodernisierungen

" Unterlassene Instandsetzungen

" NeubaumaBnahmen




I Jic STEG

Forderung privater MaBnahmen
Private OrdnungsmaBnahmen

Forderkonditionen Allensbach ,,Ortsmitte”

® Im Falle eines Abbruchs mit anschlieBender
Neubebauung werden die Abbruchkosten und der
Substanzverlust mit einer Férderquote
von 100 % erstattet.

® Der maximale Forderbetrag betragt 25.000 Euro.
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Forderung privater MaBnahmen

Private OrdnungsmaBnahmen

ABBRUCH
50.000 €

100% Forderrahmen

Obergrenze:. 25.000 € Eigenante" 25.000 €

Y _____
Forderung Allensbach 40%
Eigentumer 10.000 €
25.000 € Land 60%

15.000 €
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Forderung privater MaBnahmen
Beispiele flir OrdnungsmaBnahmen

" Freilegung von Grundstiicken

= Abbruch- und Aufrdumarbeiten...

Sanierungs-
Ziele

= zur Entkernung... beachten

= oder anschlieBenden Neubebauung.

= Private NeubaumaBnahmen sind nicht forderfahig

35
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Forderung privater MaBnahmen
Steuerliche Verginstigungen

P Steuerliche Verglinstigungen fiir Gebaude in Sanierungs- und
Entwicklungsgebieten sowie fur Baudenkmaler

" vermietete Gebaude (§ 7h EStG):
erhohte AfA bis zu 9 % der Herstellungskosten (fir
Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen i.S.d.
§ 177 BauGB) im Jahr der Herstellung und in den folgenden
7 Jahren sowie bis zu 7 % in den folgenden 4 Jahren.

T )
. {lariae

|
L

LTI S

|

= vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG):
erhohte AfA bis zu 9 % der Herstellungskosten (fir
BaumafBnahmen, die insb. zur sinnvollen Nutzung des

1
|

st

Gebaudes erforderlich sind) im Jahr der Herstellung und in 3 & .,:_
den folgenden 7 Jahren sowie bis zu 7 % in den folgenden = el e
4 Jahren. a0 - ey
= Aufwendungen fiir selbstgenutzte Gebaude oder 2 L -9

Baudenkmale kdnnen gem. § 10f EStG wie = B
Sonderausgaben zu 9 % pro Jahr flr maximal 10 Jahre .
geltend gemacht werden.

P
53
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Forderung privater MaBnahmen
Private ErneuerungsmaBnahmen — Eigenleistungen durch den Eigentiimer

® Eigenleistungen kénnen angerechnet werden, wenn sie schriftlich
nachgewiesen sind (handschriftliche Auflistung, Excel-Tabelle usw.).

“ Der Wert der Eigenleistung wird mit 8,- € pro Stunde berechnet
und kann bis maximal zu 15 % der sonstigen bericksichtigungsfahigen
Kosten anerkannt werden.

¥ Zu den Eigenleistungen gehoéren die Arbeitsleistungen, die zur
Durchfihrung der Erneuerungsarbeiten vom Eigentimer selbst oder
von seinen Angehdrigen erbracht werden.
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Forderung privater MaBnahmen
Fordergrundsatze

= Kein Rechtsanspruch auf Vereinbarung / Fordermittel

= Das Gebaude befindet sich im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

= Die Sanierungsziele werden beachtet.

= Die MaBnahme ist vorher mit der Gemeinde / STEG abgestimmt
worden.

= Vor Erneuerungsbeginn ist eine schriftliche Vereinbarung zwischen
dem Eigentimer und der Gemeinde abzuschlief3en.

= Die Ganzheitlichkeit der Erneuerung wird beachtet
(Mindestausbaustandards).

= Die MaBnahme ist wirtschaftlich.

= Das Alter sowie die Restnutzungsdauer des Gebdudes muss mind. 30
Jahre betragen.
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Forderung privater MaBnahmen
Ablauf bei privaten ErneuerungsmafBnahmen

g

1. Kontaktaufnahme des Eigentlimers mit Gemeinde /

STEG
Interessenbekundung, Beratung und Information

2. Besichtigung durch einen Bautechniker oder

Architekten der STEG
ggfs. Hinzuziehung eines Architekten, Einholung von

Angeboten fur Erneuerung

3. Vereinbarung uber die ErneuerungsmaBnahme
Erstellung eines Vertrags durch die STEG unter Abstimmung
mit der Gemeinde und dem Eigentiimer

4. Beginn der ErneuerungsmaBnahme nach
Vertragsunterzeichnung
Die Laufzeit fur private MaBnahmen wird i.d.R auf 1 bis max.
2,5 Jahre festgelegt, abhangig vom MaBnahmenumfang




BESONDERHEITEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Stadt.
Neu.
Denken.
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Sanierungsverfahren
Rechtsgrundlagen

Sanierungsvermerk nach §143 Abs. 2 BauGB

,Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche
Sanierungssatzung mit und hat hierbei die von der
Sanierungssatzung betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufihren.
Das Grundbuchamt hat in die Grundblcher dieser Grundstiicke
einzutragen, dass eine Sanierung durchgeftihrt wird
(Sanierungsvermerk).®

In der Regel lautet die Eintragung:
»,Eine Sanierung wird durchgefiihrt®.

Nach Beendigung der Sanierung (Abrechnung und Aufhebung der
Sanierungssatzung) wird der Sanierungsvermerk geléscht.
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Sanierungsverfahren
Rechtsgrundlagen

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach §144 Abs. 1 und 2 BauGB
insbesondere:

" Vorhaben nach §29 BauGB, d.h. Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen,

“ Beseitigung baulicher Anlagen (AbbruchmaBnahmen),

® Abschluss oder Verlangerung schuldrechtlicher
Vereinbarungen (Grundstiick, Gebaude),

® Rechtsgeschéftliche VerauBerung eines Grundstiicks,
“ Bestellung eines Erbbaurechts,

% Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts,
® Teilung eines Grundstlicks.

usw.
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Besonderheiten fur private Eigentumer
Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

® Sanierung wird nach dem Regelverfahren durchgefihrt.

“ Es gelten die besondere sanierungsrechtliche Vorschriften:
§§ 152 bis 156a BauGB

“ § 154 Abs. 1 BauGB
“ Eigentimer hat einen Ausgleichsbetrag in Geld zur
Finanzierung der Sanierung zu entrichten.

® Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung des Grundstiicks.
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Besonderheiten fur private Eigentumer
Ermittlung und Erhebung von Ausgleichsbetragen

§ 154 Abs. 2 BauGB
Endwert

“ Bodenwert ohne Bebauung, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt.

Anfangswert

“ Bodenwert ohne Bebauung, der sich ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt worden

ware.

Endwert (EW)
- Anfangswert (AW)

= sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
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Besonderheiten fur private Eigentumer
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

® Ermittlung zonaler Anfangs- und Endwerte (Zonengutachten)
¥ Gutachterausschuss oder 6.b.u.v. Sachverstandiger

® Anfangs- und Endwert sind auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln: die
konjunkturelle Entwicklung wird dadurch eliminiert!

“ Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung sind grundséatzlich
samtliche geforderten und nicht geforderten MaBnahmen im Sanierungsgebiet zu
bericksichtigen!

" MaBnahmen auBBerhalb des Sanierungsgebiets sind nicht zu berlcksichtigen (Externe
Effekte)!
z.B. neuer Autobahn-/S-Bahnanschluss, Umgehungsstralle, ...

“ Prafung der Bagatellregelung

“ Ausgleichsbetrag kann vorzeitig abgeldst werden (bis zu 20 % Abschlag)

45
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Beispiele
Erneuerungen
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Beispiele fur Erneuerungen

Vorher

Nachher
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Beispiele fur Erneuerungen

Nachher
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Beispiele fur Erneuerungen

Vorher

gl -
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Nachher g
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Beispiele fur Erneuerungen
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Beispiele fur Erneuerungen

Vorher

Nachher
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Grundsticksneuardnung

Ubarprifung Entwickiungpotenzial
Gnaende Gestattung

o ErschiieBung

neu zu gestalfende ErschiieBung

neu zu tende ErschiieBung
- hohe Intensitat

im Zrsammenhang [@rgdnzend)
2u gesiattender Freiraum

im Zrsammenhang [ergdnzend)
zu geskaltender Grinraum

Emwerb

Eigentum der Gemeinde

Abgrenzungen
Urtersuchungsbereich ca. 125ha

f
SH;Q:JGWW Priceitét) ca. 13,2 ha

Gemeinde Allensbach
ortsteil Allensbach

. .

. Entwicklungsplanung

Innen:Entwicklung

Ortsmitte
. MaBnahmen [ Aktivitaten

(2 ad

L{W STEG Stadtentwickung

skadtateiier, wolfgang kuhn, monika handte
landschaftsarchitekt. max schiegel

Stutigart / Uberingen

01.06.2016 / 20.04.2016
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