Stadtebauliche Erneuerung
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Sanierungsauftakt
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STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden



die STEG
Agenda

Y Wer ist die STEG?
vy Was bedeutet stadtebauliche Sanierung?
v Welche Ideen und Konzepte gibt es flr Schlaitdorf?

v Welche Rechte und Pflichten gibt es im Sanierungsgebiet?
v Wie profitieren Sie als Eigentimer:in von der Sanierung?
vy lhre Fragen an uns



die STEG
lhr Team der STEG

Erfahrung

Kunden

- Projekte
selt :
Standorte Mitarbeitende
Elisa Dauben Steffen Brenner _ _
die STEG Stadtentwicklung GmbH
Geographie Betriebswirtschaft
Projektleiterin Stadterneuerung Bautechniker Bautechnik Landschaftsplanung
die STEG die STEG Vermessungstechnik Geoinformatik
Abteilung Stadterneuerung Abteilung Stadterneuerung Bauingenieurwesen Stadtplanung
Raumplanung Verwaltung
Partizipation Architektur Immobilienwirtschaft



Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele

Y
Y
Y

Y
Y

Revitalisierung der Innenstadte/Ortskerne
Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, Straf3en- und
Grunflachen

Revitalisierung von Brachflachen
Klimaschutz und Klimaanpassung

Kennzeichen

Y
Y
Y

Gebiets- und objektbezogene Malinahmen
Mitwirkung der Beteiligten
Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente

Y
Y

Rechtsvorschriften
Bezuschussung als Anreiz

diec STEG




Kenndaten der Sanierungsmal3inahme

U Bewilligter Férderranmen:
ALandessanierungsprogr ammi

YV 60 % Finanzhilfe Bund und Land

V 40 % Eigenanteil Kommune

U Bewilligungszeitraum (BWZ):
01.01.2024 bis 30.04.2033

U Aufstockung der Finanzhilfe und Verlangerung des
BWZ sind maoglich.

STADTEBAU-
FORDERUNG

nnnnnnnnnnnnnnnnnn

Gemeinden

166. 2022/23

700. 000,

diec STEG

Grobanalyse (ISEK) + Antragstellung

Ortsbegehung
Beurteilungsgrundlage
Antrag Stadtebauforderung

466. 667,

2024/25

Vorbereitende Untersuchungen

Bestandsaufnahme
Blrgerbeteiligung
Sanierungssatzung

Sanierungsdurchfiihrung

Planerische Konkretisierung
Beratung der Eigentimerinnen und Eigenttiimer
Umsetzung von MalRnahmen

Bundesministerium
flir Wohnen, Stadtentwicklung
d B

Baden-Wiirttemberg

Sanierungsabschluss

Abrechnung
Dokumentation
Satzungsaufhebung



die STEG
Ruckblick
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die STEG

Welche Ideen und Konzepte gibt es fur
Schlaitdorf ?
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Stadtebauliche Missstande

RAUMLICHE MANGEL/
ORTSBILD

BaulUcken/ Brachflachen
Gestaltungsmangel in der
Platzgestaltung

0 StraBen-/ Platzraume mit
mangelhafter Aufenthaltsqualitat

O fehlender Ortseingang/ Auftakt

% 7| StraBenraum und fuBlaufige
/A Verbindung mit mangelhafter
Gestaltung/ Qualitat
Gestaltungsdefizite in Hof-

und GrundstUcksbereich/
hoher Versiegelungsgrad

(gestalterische) Mangel im
Fassadenbereich

FUNKTIONALE MANGEL

Hohes Verkehrsaufkommen /

3

Offentliche Einrichtungen

—\ 2 >
o . Immissionen (Larm)
'e D Kulturdenkmal nach § 2 DSchG schmale Gehwege/
4 = | keine Geh thand
Y. 32 @ Brunnen eine Gehwege vorhanden
on p
/g&' *v Ortsbildpragende Gebaude @ Mangel in der Barrierefreiheit
Bt B . ENERGETISCHE UND BAULICHE
o 7 7 MANGEL ; ;
Py )\ =4 @ Fehlende Querungshilfe/bereiche
PO | Sehr guter bis guter Zustand

F\® Neubau bis minimale Mangel .
) STRUKTURELLE MANGEL
< Befriedigender Zustand

geringe Renovierung/Sanierung ndtig . (Teil-)Leerstand mindergenutzte
Mangelhafter Zustand Gebdaude mit Potential

< * umfassende Renovierung/Sanierung T —— -

L notig | mindergenutzte Fiachen/

° LRSI q <

o schlechter Zustand e Innenentwicklungspotential

/ T Bausubstanz mit hohem Aufwand 8
> " ’ | = ™ erhaltenswert



die STEG

Zielkonzept

GEBAUDE
. Offentliche Einrichtungen

D Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

H Gebdaude Bestand
5 Gebd&ude Planung

' Aktivierung Leerstand
-Wohnen/Gewerbe/Gemeinschaft

ERSCHLIESSUNG/ FREIFLACHEN

Neupflanzung Baume

_0 i Aufwertung/Ausbau
fuBlaufige Verbindung

o Ausbau sichere Querungsbereiche
Umgestaltung/ Sanierung von
StraBenrGumen

NeuerschlieBung/ neu zu gestaltender
ErschlieBungs- und Platzbereich

Neue Auftaktsituation

ﬁ Starkung identitatstiftender Elemente/
Merkmale/ Brunnen/Wege

Gestaltung privater Freiraum;
ErschlieBungsbereich, Hofbereich

* Ortsbildpragende Gebdaude
Empfehlung Sanierung/ Modernisierung




MalRnahmenkonzept

GEBAUDE

ohne Verdnderung

Modernisierung/ Instandsetzung
(geringe Intensitét)
+ einschlieBlich energetische Sanierung

Modernisierung/ Instandsetzung
(durchgreifende Intensitét)

Prifung Abbruch/ Abbruch

Kulturdenkmal nach § 2 DSchG

Ortsbildprédgende Gebdude
Empfehlung Sanierung/ Modernisierung

GRUNDSTUCKE/ ERSCHLIESSUNG/
FREIRAUM

NeuerschlieBung/ neu zu gestaltender
StraBen/Wege- und Platzraum mit
Gebdudevorbereich

Verbesserung Aufenthaltsqualitét

Sanierung Brunnen/ Umfeldgestaltung

Neuordnungsbereich/ GrundstUcks-
neuordnung

Grundsticke im Eigentum der Gemeinde
Schlaitdorf

diec STEG
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Sanierungsziele

Aufwertung und Belebung Ortskern

y Wertvolle und ortshildpragende Bausubstanz sichern

y Erhalt, Starkung und Erganzung der Nutzungsmischung
insbesondere der Versorgungs- und Dienstleistungsangebote

y Maldvolle und ortshildgerechte Nachverdichtung durch Nutzung

innerortlicher Flachenpotentiale/ Umnutzung

y Gestaltung und Entsiegelung von Grundstlicks- und Hofflachen

Yy Modernisierung und Sanierung des Wohnbestandes

y Alleinstellungsmerkmale starken und ausbauen

y Gestaltung von StralBenraumen, Platz- und Aufenthaltsflachen ! L 1
y Verbesserung innerdrtlicher (FuRwege  -) Verbindungen und - = h’j.‘,m,,hj @“ﬁ]. Ml 1)

G ARRCAT A TR AR o i, .

Steigerung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum, Ausbau

Wegenetz

11



die STEG

Welche Rechten und Pflichten gelten

Im Sanierungsgebiet?



] STEG
Sani erungsgebi &thlatdddr t sker nn

Die Sanierungsdurchfiihrung begann mit der
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets
(8 142 BauGB) durch den Gemeinderat.

\V Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
(8 136 bis § 164 BauGB)

\ FOrderung von offentlichen und privaten
Malinahmen im Sanierungsgebiet gemald den
Stadtebaufdrderungsrichtlinien des Landes Baden-
Wdrttemberg

\ Durchfuhrungsfrist bis 30.04.2033
(142 Abs. 3 BauGB)

13



Sanierungsgebi &thlaitdafr t sker ni

Sanierungsvermerk ( 8§ 143 Abs. 2 BauGB)

vy Der Sanierungsvermerk im Grundbuch hat fir
den/die Eigenttimer:in keine unmittelbaren

Auswirkungen.

v Er dient als Hinweis an andere Amter und an
Notare, dass flr bestimmte, das Grundstiick
betreffende Vorhaben und Rechtsvorgange eine
sanierungsrechtliche Genehmigung

zu beantragen ist.

STEG

14



STEG

Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

Allgemeines Vorkaufsrecht
(8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB, u.a. Errichtung/Anderung

einer baulichen Anlage, Teilung eines Grundsttcks
Im umfassenden Sanierungsverfahren:

Kaufpreiskontrolle (8 153 Abs. 2 BauGB)
Evtl. Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB)

15



die STEG

Wie profitieren Sie
als Eigentimer:in
von der Sanierung?
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Welche MaRnahmen sind forderfahig?

V Erneuerung von Gebauden
I Energetische Verbesserungen
I Verbesserung der Haustechnik
I Verbesserung der Wohnungen
I Bautechnische Verbesserungen

VY Umnutzung von Gebauden
V Wohnraumerweiterung

\V Abbruch von Gebéauden

VOR Baubeginn muss eine schriftliche
Maldnahmenvereinbarung zwischen
Eigentiumer und Kommune bestehen!

>

Warmedammung an
Auflenwanden, Decken
und Dach

Emeuerung des
| | Aulenputzes und Daches

Austausch von alten
Fenstern und Tilren

Einbau einer neuen
Heizungsanlage oder
Warmwasserbereitung

Innenausbau durch
Ermneuerung von Boden-,
Wand- und Deckenbelagen

DE> =D
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\ > .
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Verbesserung der
Sanitadrbereiche

Emeuerung der
Installationen

(Elektro, Gas, Wasser,
Abwasser)

Nutzung von Solarthermie

Veranderung
der Raumnutzung
und -grofie

Altersgerechter Umbau,
Reduzierung von Barrieren



Voraussetzung fur eine evtl. Forderung

V Grundstuck liegt im Sanierungsgebiet.

\ Der Gebaudeerhalt oder Neuordnung mit
Neubebauung ist Sanierungsziel.

V Die wesentlichen Mangel und Missstande werden
beseitigt.

V Form und Material der sichtbaren
Bauteile entsprechen dem Ortsbild.

\ Die MalRnahme ist wirtschatftlich.

\V Es muss immer vor Mal3hahmenbeginn eine
schriftliche _ Vereinbarung zwischen Eigentiimer
und Gemeinde geschlossen werden.

V Es besteht kein Rechtsanspruch auf Férderung.

diec STEG




Fordersatze
V Gebaudemodernisierung 30 %
max. 40.000 Euro

V Kulturdenkmal/ortsbildpragende Gebéaude 45 %
max. 40.000 Euro

V Eigentimer kdnnen Modernisierungskosten
steuerlich erhéht absetzen (88 7 h, 10 f, 11 a EStG)

V Mindestinvestition Erneuerung 25.000 Euro

\ Abbrtche bis 100 %
max. 40.000 Euro

V Mindestinvestition Abbruch 25.000 Euro

\ Fur Neubau gibt es keine Férderung

diec STEG
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STEG

Rechenbeispiel

\ Baukosten, einschl. Baunebenkosten 120. 00C

\ abzgl. z.B. Mobel, Standarduberschreitung
und sonst. nicht forderfahige MalRnahmen -5. 000

V z.B. BEG-Zuschuss 15. 000
Vber ¢cksichtigungsf2hige K

N

y Forderung bei 30 % (Land/Gemeinde) 30.000] 2 e ’ i‘ \ LI "‘

4 " "A \" \‘ \

\ Eigenanteil Eigentumer 75. 000

+ ggf. Steuervorteil

21



Forderkonditionen fur private Eigentimer in

Ordnungsmalinahme

V Abbruch mit anschlieRender Neubebauung 100 %
max. 40.000 Euro

V Mindestinvestition Erneuerung 25.000 Euro
(Bagatellgrenze)

Schlaitdorf

diec STEG
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diec STEG

Forderkonditionen fur private Eigentiimer in  Schlaitdorf

ERNEUERUNG
Gesamtkosten
0,
130. 000 Jnax 30%
| Eigenanteil 130
(Abschreibung EStG)
Obergrenze:
40.000
v

| 30 % Forderung Eigentimer
25. 000 ¢

\ J
1

60 % Land 15.000
40 % Schlaitdorf 1 0. 000 U

23
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Ablauf einer Eigentimerberatung

1. Erstberatung

7. Modernisierungserhebung (Erhalt oder Abbruch?)
3. Vereinbarung + Forderzusage

. Umsetzung und ggf. Zwischenbesichtigung

. Abnahme der Mafl3nhahme

o 01 b

AUV

. Prufung des Verwendungsnachweises  =hlia LR
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Steuerliche Vergunstigung fur Gebaude im Sanierungsgebiet

Das Einkommensteuergesetz bietet EigentUmer:innen fur die
Herstellungskosten eine jahrliche erhohte Steuerabschreibung

Aufwendungen fur jahrliche Abschreibung
vermietete Gebaude Zu

(§ 7h EStG) und o
vermietete Baudenkmale 9 % uber 8 Jahre

o -
(§ 7i EStG) danach 7 % uber 4 Jahre
Aufwendungen fiir jahrliche Abschreibung
selbstgenutzte Gebaude und zUu

Baudenkmale o

(§ 10f EStG) 9 % uber 10 Jahre

wie Sonderausgaben

Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung

25
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Eigenleistungen durch Eigentumer

v Eigenleistungen = Arbeitsleistungen, die durch den S —
Eigentimer selbst oder durch seine direkten
Angehorigen erbracht werden

v Wert der Eigenleistung=13, 90 u/ h (ori en _ "
am Mindestlohn) mit max. 15 % der sonstigen e v
berlcksichtigungsfahigen Kosten

v Schriftlicher Nachweis erforderlich

26



Mindestbaustandards

v Beseitigung wesentlicher baulicher Mangel und
Missstande am Gebaude

v Beseitigung energetischer und bauphysikalischer
Mangel

v Beseitigung haustechnischer Mangel

v Beseitigung gestalterischer Mangel am Gebaude

v ggf. sogenannte Restmodernisierung

diec STEG
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Modernisierungserhebung
Modernisierungsbeispiel



die STEG
Modernisierungserhebung

dic STEG

Sanierungsgebiet
Mundelsheim "Ortskern I11"

Modernisierungserhebung
Musterstrale 15
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