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Bornhaved PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Ein stavkes Stick Holstein

1. Was ist die Stadtebauférderung?

= Grundsatzliches

= Ziele des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (IEK)

= Ablauf der Sanierung

2. Auswirkungen und Vorteile des
Sanierungsrechts

= Was ist ein Sanierungsvermerk im
Grundbuch?

= Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
= Was ist der sogenannte Ausgleichsbetrag?

= Wann kommt es zur
Ausgleichsbetragserhebung?

= Was ist eine sanierungsrechtliche
Genehmigung?

= Steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten ftr
Eigentimer*innen

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Ein stavkes Stick Holstein

N Was ist Stadtebauforderung?

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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L Bornhoved
Grundsatzliches prof bt

Stadtebauférderung des Bundes und der Lander

*= Finanzhilfen fur Stadte und Gemeinden um die kommunalen Aufgaben
und Herausforderungen besser bewaltigen zu kdnnen

n BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Stadtebauférderung des Bundes und der Lander

*= Finanzhilfen fur Stadte und Gemeinden um die kommunalen Aufgaben
und Herausforderungen besser bewaltigen zu kdnnen

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

Fordermittel mit Eigenanteil ’
ommune

= Keine Kredite! Echte Zuschussforderung

= Mittel des Bundes werden durch Mittel der Lander und der Kommunen

erganzt. Die sogenannte 3/3-F6rderung.
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Stadtebauférderung des Bundes und der Lander

*= Finanzhilfen fur Stadte und Gemeinden um die kommunalen Aufgaben
und Herausforderungen besser bewaltigen zu kdnnen

STADTEBAU-
Fordermittel mit Eigenanteil FORDERUNG
Kommune
= Keine Kredite! Echte Zuschussforderung ey
= Mittel des Bundes werden durch Mittel der Lander und der Kommunen
erganzt. Die sogenannte 3/3-F6rderung. TS == SH ¥ ===
BauB3
Baugesetzbuch
Rechtliche Rahmenbedingungen f&:gg&’v
Raumordnungsgesetz
= Baugesetzbuch e
st

» Stadtebauforderungsrichtlinien der Lander

StBauFR SH 2015

50. Auflage
2018

Beck-Texte im dtv
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Ablauf einer stadtebaulichen Sanierungsmal3inahme i stk Sk Hobtan

Forderprogramm

Interessensbekundung/Férderantrag Lebendige Zentren®

v v

Vorbereitende Untersuchungen

v v

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortszentrum®
durch Satzung

4

4 <4

4

Dauer: ca. 15 Jahre Durchfiihrung

Abschluss

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Starken, Chancen, Potentiale Missstande, Mangel, Konflikte
» Entwicklung zentrale Flache » Funktionsverlust der Ortsmitte
- Offentliche Raume mit Potential  Verkehrsbelastung und mangelnde

- |dentitatsstiftende Orte/Einrichtungen Verkehrssicherheit

+ Einrichtungen als Anziehungspunkte | ° Fehlende Barrierefreiheit
- Wohnungsnachfrage und — - Gestaltungsbedarfe des offentlichen Raums

potenziale vorhanden « Erneuerungsbedarfe der Stral3en und Wege

* Hohes ehrenamtliches Engagement » FuBR3laufige Nahversorgung/Einzelhandel im
Ortszentrum riickgéangig

» Fehlende Kapazitaten sozialer Einrichtungen
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Ausschnitt Plandarstellung Starken/Schwachen Analyse Ein statan G Hoba

_ Quelle: Vorbereitende Untersuchungen
N\ und IEK (cappel+kranzhoff 2021)

n BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023



ZIELE DES IEKS

Ubergeordnete Entwicklungsziele

Neue Nutzungen auf alten
Flachen etablieren

Mehr Aufenthaltsqualitat
schaffen

Verkehrssicherheit und
Barrierefreiheit erhdhen

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Das Ortszentrum starken

Historisches Ortsbild
erhalten

Weniger LKW-Verkehr
im Ortszentrum
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Quelle: Vorbereitende Untersuchungen
und IEK (cappel+kranzhoff 2021)

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Planung/Gutachten Durchfihrung Abrechnung

u.a. Abrechnung der

= Aktivierung der Ortsmitte (Wettbewerb) Einzelmallnahmen
= Umgestaltung Platz vor der Schule/Bahnhofsvorplatz (fortlaufend)

= Sanierung Lindenstral3e jahrliche Zwischen-
» Kita Lindenstral3e abrechnungen

= Planung Blrgerhaus Abrechnung

= Umgestaltung Berliner Platz / Adolfplatz Gesamtmalinahme

StartermalBnahmen: Umgestaltung Platz vor der Schule/Bahnhofsvorplatz

Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung
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Wetthewerb Aktivierung Ortsmitte

Yorbereitung Auslobung

Beschluss Auslobung

Wetthewerbsverfahren inkl. Teilnahmeweattbewearb

YVerhandlungsverfahren (mit den unterschiedlichen
Fachplanungen+ Ausschreibungen Fachplaner)

Bebauungsplan

Freiraumplanung (Burgergarten, Adolfsplatz, Berliner Platz)

Birgerhaus
Erschliefungsanlagen
Schulvorplatz
Lindenstralte

Konzepte
Verkehrskonzept

Barrierefreiheitskonzept

Entwurfsstand: 29.06.2023 *Bauphasen inkl. Ausfihrungsplanungen warden ca. 1,5 Jahre bis 2 Jahre gerechnet. Beim Hochbau ggf. l3nger.
i. A. Constanze Fischer Ausschreibung/NVergabephase/Verhandlungsphase

- Planungs- und Ausfiihrungsphase
Beschluss Ortsentwicklungsausschuss/Gemeindevertretung

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Ein stavkes Stick Holstein

Auswirkungen und Vorteile des
0 Sanierungsrechts

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023



WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS NACH § 142 BAUGB

= Kein freier Ermessensentscheid der Kommune
= Bedingt durch vorgesehene MalRnahmen

» Geregeltin §142 BauGB

Sanierungsgebiet im ,umfassenden Verfahren®:

= Anwendung bei groRerer Gebietsumgestaltung
(Ankaufen und Neuordnungen einschlief3lich
umfassender Erneuerung von
Erschlieungsanlagen)

Sanierungsgebiet im ,vereinfachten Verfahren®:

= Anwendung, sofern lediglich Erhaltung und
Verbesserung des Bestandes vorgesehen ist.

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023



ERGEBNIS VERFAHRENSRECHTLICHE ABWAGUNG

Sanierungsgebiet ,Ortszentrum® im ,umfassenden
Verfahren:

= Neubau/Neuentwicklung von Flachen im
Ortszentrum

= Verbesserung der Erschlielungssituation
= Aufwertung des o6ffentlichen Raums

= Grunderwerbe durch Gemeinde erforderlich

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Sanierungsvermerk

In umfassend festgelegten Sanierungsgebieten gelten
folgende Regelungen:

= Anwendung ,besondere sanierungsrechtliche Vorschriften®
(§§ 152-156 BauGB)

= Eintragung eines Sanierungsvermerkes im Grundbuch (§ 143
BauGB)
= Eintragung in Abteilung Il
= Erzeugt keine Kosten fir die Eigentimer/innen
= Rein informativer Charakter

=  Wird automatisch geléscht nach Aufhebung der

Sanierungssatzung

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Besondere Sanierungsrechtliche Vorschriften i stras ik Hobid

Was regeln die ,,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften*
nach 88 152 bis 156 BauGB

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Was regeln die ,,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften*
nach 88 152 bis 156 BauGB

= Sofern ein Grundstiick durch die stadtebauliche Sanierung eine Bodenwertsteigerung erfahren
hat, ist die Kommune verpflichtet die Eigentiimer/innen mit einem sogenannten

Ausgleichsbetrag an der Sanierung zu beteiligen.
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Was regeln die ,,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften*
nach 88 152 bis 156 BauGB

= Sofern ein Grundstiick durch die stadtebauliche Sanierung eine Bodenwertsteigerung erfahren
hat, ist die Kommune verpflichtet die Eigentiimer/innen mit einem sogenannten

Ausgleichsbetrag an der Sanierung zu beteiligen.

= Ziel: Einsatz der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung fir die Finanzierung

Sanierungsmalinahme

HBIG-BAU

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG
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Ausgleichsbetrag i starkas Sk Hoba

Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?

» nach Aufhebung der Sanierungssatzung. (ggf. in ca. 15 Jahren)

< mBIG-BAU

Born héved PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG
Ein stavkes Stick Holstein

= und NUR sofern sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen erfolgt sind

= Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die individuelle Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks - es ist

KEINE Umlage der Kosten auf die Sanierung

b= Einbringungswert Endwert
w Ausgleichs-
+ betrag
)
E Anfangswert
()
©
O
sl

Sanierungszeitraum

B

Zeit
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vkes

Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?
» nach Aufhebung der Sanierungssatzung. (ggf. in ca. 15 Jahren)
= und NUR sofern sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen erfolgt sind

= Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die individuelle Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks - es ist
KEINE Umlage der Kosten auf die Sanierung

Wer ermittelt den Ausgleichsbetrag?

b= Einbringungswert Endwert
. _ w Ausgleichs-
= Die Bodenwertgutachten werden vom unabhangigen + betrag
Gutachterausschuss des Kreises erstellt. g Anfangswert
()
©
O
oM

Sanierungszeitraum

Zeit
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Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?
» nach Aufhebung der Sanierungssatzung. (ggf. in ca. 15 Jahren)
= und NUR sofern sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen erfolgt sind

= Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die individuelle Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks - es ist
KEINE Umlage der Kosten auf die Sanierung

Wer ermittelt den Ausgleichsbetrag? Einbringungswert Endwert

Ausgleichs-

= Die Bodenwertgutachten werden vom unabhangigen betrag

Gutachterausschuss des Kreises erstellt.

Erhebungspflicht?

Bodenwert €/m?

>

=%

Q

=)
«Q

wn

=3

®

. i

= Die Gemeinde kann von einer Erhebung absehen, wenn | _|_—
die Bemessung gering ausfallt und die Kosten des
Verwaltungsaufwand mit Bezug der Erhebung nicht im

e Sanierungszeitraum
Verhaltnis stehen. (§ 155 Abs. 3 BauGB)

Zeit
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Wirkung des Sanierungsverfahrens / Genehmigungspflicht
nach 8§ 136 des Baugesetzbuches

= liegt die ,einheitliche und zugige Durchfuhrung® der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen im

Offentlichen Interesse.

= Hierzu gehort auch, dass private Vorhaben und Investitionen abgestimmt werden mtissen.

- Dabei hat die Gemeinde zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung

voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmdéglich macht.

HBIG-BAU

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

BauB3

Baugesetzbuch

BauNVO
PlanZV
ImmoWertV
Raumor dnungsgesetz

et

50. Auflage
2018

BeckTexte im dtv
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Sanierungsrechtliche Genehmigung i stk Sk Hobtan

Wirkung des Sanierungsverfahrens / Genehmigungspflicht
nach 8§ 136 des Baugesetzbuches

= liegt die ,einheitliche und zugige Durchfuhrung® der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen im

Offentlichen Interesse.

= Hierzu gehort auch, dass private Vorhaben und Investitionen abgestimmt werden mtissen.

- Dabei hat die Gemeinde zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung

voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmaglich macht.

¥

Um Vorhaben zu vermeiden, die den Sanierungszielen entgegenstehen oder deren
Umsetzung wesentlich erschweren wirden, hat der Bundesgesetzgeber eine
Genehmigungspflicht flr bestimmte private Vorhaben im BauGB festgehalten.

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023

HBIG-BAU

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

BauB3

Baugesetzbuch

50. Auflage
2018

Beck-Texte im dtv
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= Erfordernis einer sanierungsrechtlichen Genehmigung (§ 144 BauGB)

@ Verkauf eines Grundstlickes; § 144 Abs. 2 S.1
b) Teilung eines Grundstlickes; § 144 Abs. 2 S.5
c) Bestellung und/oder Veraufierung eines Erbbaurechts; § 144 Abs. 2 S.2
d) Eintragung einer Grundschuld oder einer anderen dinglichen
Grundstiicksbelastung im Grundbuch, § 144 Abs. 2 S.2
@ Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast; § 144 Abs. 2 S.4

\

/

Born h(')'ved PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Beauftragte/r Notar/in
holt die Genehmigung ein

- Ein Antrag darf nur versagt werden, wenn er den Zielen und Zwecken der Sanierung widerspricht!
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= Erfordernis einer sanierungsrechtlichen Genehmigung (§ 144 BauGB)

@) Verkauf eines Grundstlckes; § 144 Abs. 2 S.1 N\ Beauftragte/r thar/in |
b) Teilung eines Grundstiickes; § 144 Abs. 2 S.5 holt die Genehmigung ein

c) Bestellung und/oder Verauf3erung eines Erbbaurechts; § 144 Abs. 2 S.2
d) Eintragung einer Grundschuld oder einer anderen dinglichen
Grundstiicksbelastung im Grundbuch, § 144 Abs. 2 S.2
@ Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast; § 144 Abs. 2 S.4 j

f) Mietvertrage und vergleichbare Nutzungsvereinbarungen auf bestimmte Eigentumer/in

Zeit von mehr als einem Jahr, (§ 144 Abs. 1) holt die Genehmigung ein
g) Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von

Grundstticken und alle Veranderungen von baulichen Anlagen, die nicht

genehmigungspflichtig sind (8 144 Abs. 1i. V. m. § 14 Abs. 1)

- Ein Antrag darf nur versagt werden, wenn er den Zielen und Zwecken der Sanierung widerspricht!
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Erfordernis einer sanierungsrechtlichen Genehmigung (§ 144 BauGB)

(a)

b)

C)
d)

&

Verkauf eines Grundstlckes; 8§ 144 Abs. 2 S. 1

Teilung eines Grundstiickes; § 144 Abs. 2 S. 5

Bestellung und/oder VeraulRerung eines Erbbaurechts; § 144 Abs. 2 S. 2
Eintragung einer Grundschuld oder einer anderen dinglichen
Grundstiicksbelastung im Grundbuch, § 144 Abs. 2 S. 2

Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast; § 144 Abs. 2 S.4

\

/

f)

9)

h)

Mietvertrage und vergleichbare Nutzungsvereinbarungen auf bestimmte
Zeit von mehr als einem Jahr, (8 144 Abs. 1)

Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von
Grundstticken und alle Veranderungen von baulichen Anlagen, die nicht
genehmigungspflichtig sind (8 144 Abs. 1i. V. m. § 14 Abs. 1, § 29 BauGB)

Bauvorhaben und Nutzungsanderungen fur die eine baurechtliche
Zustimmung erforderlich ist (§ 145 Abs. 1)

Bornhb'ved PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Beauftragte/r Notar/in
holt die Genehmigung ein

Eigentimer/in
holt die Genehmigung ein

Baugenehmigungsbehorde
Genehmigung erfolgt im Bauantrags-
verfahren

- Ein Antrag darf nur versagt werden, wenn er den Zielen und Zwecken der Sanierung widerspricht!
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Steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten nach Einkommensteuergesetz (EStG)
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Erhdhte steuerliche Absetzungen fir Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen

» Der/die Steuerpflichtige kann im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 7
Jahren jeweils bis zu 9 % und in den
folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 %
der Herstellungskosten flr
Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen absetzen

» Insgesamt 100 % der
Herstellungskosten, Laufzeit 12 Jahre

» Voraussetzung: Eigentimer/in bewohnt
das Gebaude nicht selbst

§ 10f EStG

= Der/die Steuerpflichtige kann im Jahr der

Herstellung und in den folgenden 9
Jahren jeweils bis zu 9 % der
Herstellungskosten flr Modernisierungs-
und Instandsetzungsmal3inahmen
absetzen

Insgesamt 90 % der Herstellungskosten,
Laufzeit 10 Jahre

= Voraussetzung: Eigentimer/in bewohnt

das Gebaude selbst

» Der/die Steuerpflichtige kann Erhaltungs-

aufwand fur Mallnahmen an einem
Gebéaude auf 2 bis 5 Jahre gleichméafig
verteilen und absetzen

Gemeint sind Mal3nahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung eines Gebaudes
dienen (z.B. Farbanstrich der Fassade,
Fenster)

Voraussetzung: Eigentimer/in bewohnt
das Gebaude nicht selbst

I._____________________________________________-

- fur Vermieter/innen

fur Eigennutzer/innen

I._____________________________________________-

fur Erhaltungsaufwand

BIG-BAU // Auswirkungen und Vorteile des Sanierungsrechts // 10.10.2023
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Notwendige Schritte

o— 1.

— 6.

Eigentimer/in:
stellt Antrag mit Kostenschatzungen und MalRhahmenbeschreibung bei der Gemeinde
« vorab besteht die Moglichkeit sich zur Modernisierung beraten zu lassen

. Eigentimer/in:

klart ob Baugenehmigungen notwendig sind

. Gemeinde/Amt:

prift den Antrag, erarbeitet eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung;

Gemeinde und Eigentimer/in schliel3en Vereinbarung
vor Beginn der MalRnahmen

nach Durchfihrung der MalRhahmen

. Eigentimer/in:

legt die Rechnungsunterlagen bei der Gemeinde vor; Gemeinde prift die Rechnungen und die
ordnungsgemale Durchfihrung vor Ort

. Gemeinde/Amt:

erstellt die Bescheinigung gemal den Bescheinigungsrichtlinien des Landes

Eigentimer/in:
legt die Bescheinigung beim zustandigen Finanzamt zur Wahrnehmung der steuerlichen Sonderabschreibung vor



VIELEN DANK \v/"' Bl BIG-BAU

Born héved PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG
Kontakt ornhéve

Ansprechpartner

Constanze Fischer

Telefon 0431 5468 143

Mobil 0170 6752695
constanze.fischer@big-bau.de

Bjorn Sothen

Telefon 0431 5468 278
Mobil 0171 4731114
bjoern.sothen@big-bau.de

BIG Stadtebau GmbH
Eckernforder Stral3e 212
24119 Kronshagen
www.big-bau.de

Quelle: Vorbereitende Untersuchungen
und IEK (cappel+kranzhoff 2021)
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