Stadt Spaichingen

Sanierungsgebiet ,,Stadtmitte II*

Informationsveranstaltung
zum Tag der Stadtebaufdorderung
am 16.05.2018 im Gymnasium Spaichingen
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Einfihrung

" Rechtsgrundlagen:
Welche Besonderheiten muss ich als Eigentimer im Sanierungsgebiet beachten?

" Vorgehen:
Wie gehe ich als Eigentiimer vor, wenn ich mein Gebaude mit
Stadtebaufdrdermittel modernisieren und instand setzen mochte?

Diskussion
anschlief3end individuelle Beratungsangebote
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47 Jahre

Stadtebauforderung des Bundes und der Lander

6 Programme

aus denen finanzielle Mittel bereitgestellt werden

> 3.500 > 38.300 786 Mio. €

Kommunen Gesamtmalinahmen Bereitgestellte Fordermittel 2017

je 1€ Fordermittel
7€ Investitionen privat / 6ffentlich
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SPAICHINGEN dice STEG

Was bedeutet 4 Tepder ueéz
B y sporau Stadtebauforderung a’fw
Tag der Stadtebauforderung? == 2018 w Qu

Ziel: Stadtebauliche Missstande beheben und Lebensqualitat verbessern

Unser Aufgabenverstandnis:
Ihre Winsche mit Forderrichtlinien und Baugesetzbuch in Einklang bringen

‘. Tag der H—

Stadtebauforderung
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. RECHTSGRUNDLAGEN

WELCHE BESONDERHEITEN UND RECHTLICHE
GRUNDLAGEN (BAUGB) MUSS ICH ALS
EIGENTUMER IM SANIERUNGSGEBIET BEACHTEN?

8 Tag der
I Stadtebauforderung
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Sanierungssatzung Aus Liebe .
Festlegung der Gebietsabgrenzung 2y Quarter

s

~ " Bewilligungszeitraum
bis 30.04.2026

Stadt
Spaichingen

Stadtebauliche
Erneuerun gsmalknahme
"Stadtmitte 11"

FORMLICHE FESTLEGUNG
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E Sanierungssatzung
— Festlegung der Sanierun
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>
# Schaffung von modemem Wohnraum in
Innenstadtnahe durch mabvolle Nachverdichtung i ‘e
i auf innerdrtlichen Potentialflachen. > % % v
)
« Schaffung eines Nachbarschafsplatzes. > 9,
+ Erganzung und Ausbau der FuBwegebeziehungen |- ‘

zwischen Vorgasse, Hofwies und Angerstrafe.

P Ty

i
W Entwicklungsschwerpunkt |
h ’

= Anbau Gewerbemuseum mit Nutzung
als Birg [ Begegnur atte

= Gestalterische Aufwertung
“Alter Stadtgarten”

nnnnnnn
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* Erganzung der hi

aBe [ Vorgasse

* Erganzung der StraBenraumgestaliung entlang der

Hauptsrafie

ischen Srab dbebauung

* Schaffung zeitgemaBer Einzelhandelsfiachen
* Schaffung von glnstigem Wohnraum

* Schaffung erganzender Querungshilfen

Erganzung der StraBenraumgestattung in der
Worgasse bis zur HauptstraBe

Planungsverfahren (Wettbewerb/ E]-
Mehrfachbeauftragung)
m y Tl =L JHo(es 1§ o) - -
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Allgemeine
Entwicklungsziele

> Stadtkern starken

» Wohnumfeld und Stral3enraumgestaltung
verbessern

» Wohnqualitat verbessern (insbesondere
verbesserte Energieeffizienz im Altbau)

» Zeitgeméale Einzelhandelsflachen schaffen
» Innenentwicklung

» Birgersaal / Begegnungsstatte schaffen
Gewerbemuseum

Progekt Nr. 23100

14.05.2013/ht
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AICHINGEN die STEG

Aus Lidke .
Besonderheiten und Rechtsgrundlagen 2uun Quarter

Sanierungsvermerk und Sanierungsrechtliche Genehmigung

Der Sanierungsvermerk dient als Hinweis an die Amter/Notare,
dass eine sanierungsrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

“‘ Tag der

Stadtebauforderung
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SPAICHINGEN die STEG

Austmmﬁ”
Besonderheiten und Rechtsgrundlagen guiu Qu

Sanierungsvermerk und Sanierungsrechtliche Genehmigung

Genehmigungspflichtige Vorhaben - - - o0 oo e o e
nach §144 Abs. 1 und 2 BauGB, insbesondere: '

-adrﬁrdurAb&ruchvo%b@ﬂmlémrﬁmwﬁ’e oder

(Hausnumner, Sulturgattung)

1 ,
= BgL last, (Einrichtung, Anderung, Aufhebung). .

. Privater-und offentlicher Grundstiicksverkehr
(Abschluss'von schuldrechtlichen Vertrage)

373/2 Garten o

I i i ;

- [CIYNGRICKSKEING .. 246 wma nos .
Miet- und Pachtvertrage von mehr als 1 Jahr Laufzeit l / ' ey

Bestellung eines das Grundstiicks belastenden Rechts ‘. !

(Grundschuldeintrag, Niel3brauchsrecht, Hypothekeintrag, Vorkaufsrecht, u.a.)

Die Stadt hat zu prifen, ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung
voraussichtlich erschwert, verhindert oder unmaoglich macht.

- - -
STADTEBAU- - 5
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Besonderheiten und Rechtsgrundlagen
Sanierungsverfahren mit besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach 8 152 — 156a BauGB (Regelverfahren)

Kaufpreiskontrolle nach § 153 BauGB

Beim privaten Grundsticksverkehr (z.b. Grundstickserwerb) darf

grundsatzlich kein hoherer Kaufpreis vereinbart werden, als sich. &
fur das Grundstuck unter Ausschluss sanierungsbedingter

Werterhdhungen ergibt (8 153 Abs. 2 BauGB). ‘
Ausgleichsbetrage nach 88 154 BauGB i

Die Stadt ist verpflichtet, im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet von privaten Grundstiickseigentiimern einen
Ausgleichsbetrag zur Finanzierung der Sanierung zu erheben.
Ausgleichsbetrag entspricht der Bodenwerterhéhung des
Grundstlicks, die aufgrund der Beseitigung erheblicher

stadtebaulicher Missstande gutachterlich ermittelt wird
Tag der

soreene. Otadtebauforderung
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SPAICHINGEN die STEG

-
Forderung privater Eigentimer

fur private Erneuerungs }

P
G g - max. Kosf&fe{‘sglN
Erneuerungsmal3nahmen < 50.000 €
’?Z ortshildprage +15 % 00 € \
denkm chiitzte) Gebaude .
moglich (Ei r@b \
) ’ < 3:' /’; _.:(\ e
1100 % 25.000 € \

dnungsmaBnahmen

-

Ordnungsmalinahmen
=~ .
Abweichungen bei der Forderung sind im Einzelfall mit Zustimmung des
Gemeinderates zulassig.
Die Bagatellgrenze fur Baumal3nahmen liegt bei 10.000 Euro der Baukosten.
Hierunter werden keine Zuschiisse gewaéahrt.
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SPAICHINGEN die STEG ‘

FOrdersatze

Beispiel 1: Erneuerungsmalinahme
mit 100.000 € an bericksichtigungsfahigen Kosten

ERNEUERUNG max. 30% der berltck. Kosten
100.000 € max. 50.000 €

_ Eigenanteil 70.000 €

Deckelung: 30.000 € (Abschreibung EStG)
A -
Forderung
- Eigentimer

o0 30.000 € (max. Kostenanteil)

Tag der
sorsne. Otadtebauforderung
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SPAICHINGEN die STEG ‘

FOrdersatze

Beispiel 2: Erneuerungsmalinahme
mit 200.000 € an bericksichtigungsfahigen Kosten

ERNEUERUNG max. 30% der berick. Kosten
200.000 € max. 50.000 €

_ Eigenanteil 150.000 €

Deckelung: 50.000 € (Abschreibung EStG)
A -
Forderung
- Eigentimer

A 50.000 € (max. Deckelungsbetrag)

Tag der
sorsne. Otadtebauforderung
P 2018

Cemalnden




SS:Ts;aNGEN
N———’

FOrdersatze

Beispiel 3: Ordnungsmalinahme
mit 40.000 € an Abbruchkosten

ABBRUCH 100% Forderrahmen
40.000 € Max. 25.000 €

- Eigenanteil 15.000 €
Deckelung:. 25.000 €

- STEG

Y _
Forderung
" Eigentiimer
25.000 € (max. Deckelungsbetrag)
Tag der
Stadtebauforderung
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Steuerliche Begunstigungen nach dem Einkommenssteuergesetz

Das Einkommensteuergesetz bietet Innen fur die Modernisierungs- und
Instandsetzungskosten eine jahrliche erhohte Steuerabschreibung, wenn sich Ihr
Haus im Sanierungsgebiet befindet:

vermietete Gebaude und Gewerbeeinheiten (§ 7h EStG)
jahrlich bis zu 9% uber-8 Jahre,
danach 7% uber 4 Jahre.

vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG)
jahrlich bis zu 9% uber 8 Jahre,
danach 7% uber 4 Jahre.

Aufwendungen flr selbstgenutzte Wohngebaude oder Baudenkmale
(§ 10f EStG)
jahrliche Abschreibung zu 9% Uber 10 Jahre (,wie Sonderausgaben® = 90%).

z.B. bei Eigenanteil an Kosten von 150.000 € kénnen 10 Jahre lang je 13.500 € geltend gemacht
werden, also bei Spitzensteuersatz (45%) insgesamt max. 60.750 €,
(Normalverdiener alleinstehend (19% Steuersatz): insgesamt 25.650 €)



die STEG
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Sanierungsgebiet Spaichingen Stadtmitte II:
Rechte und Pflichten im Sanierungsgebiet nach dem Baugesetzbuch

Sanierungssatzung: ‘
Ziele und Abgrenzung des Sanierungsgebietes N
Sanierungsvermerk: \"
Sanierungsrechtliche Genehmigung und genehmigungspflichtige Vorhaben l
Regelverfahren: ' ‘

Kaufpreiskontrolle und Ausgleichsbetrage

Forderung
von Erneuerungs- und Ordnungsmafl3inahmen

Steuerliche Begilinstigungen
Erh6hte Sonderabschreibung im Sanierungsgebiet

‘. Tag der
— o, Otadtebauforderung

e 2018

v




die STEG
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Ill. VORGEHEN

WIE GEHE ICH VOR, WENN ICH MEIN GEBAUDE
MIT STADTEBAUFORDERMITTEL MODERNISIEREN
UND INSTAND SETZEN MOCHTE?

8 Tag der
I Stadtebauforderung
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SPAICHINGEN die STEG

Vorgehen: 7 Schritte Wmm,

von der Anfrage Uber die Vereinbarung bis zur Abrechnung

QU

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
Kontakt Erneuerungs- Planen und Abstimmen Vereinbaren Modernisieren Abrechnen
aufnehmen bedarf ermitteln Konkretisieren

STADTEBAU-
FORDERUNG

Stadtebauforderung
2018




tte
ontaktaufnahme

Informationen zu Vorklarung
» Gebaude » FoOrdervoraussetzungen
- Wiinsche -« Forderfahigkeit der MaRnahmen
* Nutzungsvorstellungen -« Forderbedingungen-/ MindeststandardS
- Zeit- und Kostenrahmen >~ « u.a. | K =
u.a. — , ‘




ahme

ungen.:
oraussetzungen fur eine Forderung?

Das Gebaude befindet sich im formlich festgelegten Sanierung
Die Sanierungsziele sind zu beachten und die MalRnahme ist wirtsche

Die MalRnahme wurde vorher mit der Stadt und der STEG abgestimmt und
zeitlich zu befristen. :

Umfassende Modernisierung aller Gewerkesdie notwendigerweise saniert werden

mussen, um Mindeststandards einzuhalten.

Bauherr

" Es besteht kein Re




ahme

en kdnnen gefordert werden?

echnische Verbesserungen
Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Bader)
Alten- bzw. behindertengerechter Ausbau
Erhéhung der Warmedammung

Jaustechnische Verbesserungen
lzungs-, Sanitar-, Elektroinstallation

Ordnungsmafnahmen
sten wenn anschliel3end Neuordnung



ahipe

en kdnnen nicht gefoérdert werden”

Reine Mal3Bhahmen auf dem Grundstuck
(z. B. Hof- und Gartengestaltung)

Reine Schoénheitsreparaturen

Unterlassene




Ifnahme

gen.
andards missen eingehalten werde
onnen?

Beseitigung baulicher Mangel (Dach, Fassade, tragende

Ausreichende Isolierung / Warmedammung
an der Fassade, den Fenstern und im Dachbereich

umweltfreundliches, energiespakendes (zentrales) Heizsystem
ggfs. unter Einsatz alternativer Energiétrager bzw. Techniken.

igener Wohnungsabschluss in jeder \

Private Malshahme




Vorgehen:|i7 Schritte
Schritt 2: Handlungsbedarf ermitteln




die STEG

ingen
Tuningen "Ortskemn II"
Kalkhofstrake 40
2376
Eigentiimergemeinschaft Wemer & Benjamin Hanssmann
Kalkhofstrake 40 78609 Tuningen
Tel. mobil: 0151 12 000 101 Tel. privat: 07464 97 85 87
E-Mail: bhanssmann@gmail.com
27.07.2017
Herm Alexander Vojinovic die STEG
Teilnehmer: Herr Wemner Hanssmann
Teilnehmer: Herr Benjamin Hanssmann
Teilnehmer: Herr André Derennes

es besteht dringender Emeuerungsbedarf ®
es bestent Emeuerungsbedart
resteht kein zwingender Emeuerungsbedarf @

Dachkonstruktion weist augenscheinlich an
ind Schaden auf:

nte nicht die ganze Dachkonstruktion in
da das Dachgeschoss zu grofen Teilen
1und Zustand der Dachkonstruktion ist

ruktion durch eine Fachfirma
en

2 Dachkonstruktion auf eventuelle
hafte Konstruktionsteile gegebenenfalls

| keine signifikante Warmedammung
vorhanden
Der genaue Aufbau ist aber nicht bekannt. Es kann jedoch davon
[ausgegangen werden, dass das Dach nicht ausreichend gegen zu erwartenden Kosten ist eine reine Kostenorientierung und ist auf
Warmeverluste nach aulten geschutzt ist. Die Dammung solite dann von ahme vor Ort erstellt worden. Fir die Kostenorientierung zu Grunde gelegt
aulen eingebracht werden. Zum Beispiel als Kombination aus einer Ingsstandard. Diese Kostenorientierung ersetzt keine fachmannisch

Zwischensparrendammung (Mineralwolle, Hanf, Holzweichfaser) und einer DIN 276. Der Eigentiimer ist gehalten, auf eigenes Betreiben Angebote zu
Autsparrendammung aus Holzweichfaser. Diese dient einem verbesserten omit fur Planungssicherneit zu sorgen.

[sommerlichen Warmeschutz.

Es besteht dringender Emeuerungsbedarf.

Im Zuge einer Sanierung muss das Dach komplett neu gedammt werden,
wenn nicht nachtraglich die oberste Geschossdecke gedammt wird.

Die Dacheindeckung aus Tondachziegein aus dem Jahr 1985 weist -

laugenscheinlich an einigen Stellen folgende Schaden auf: Risse,
Abplatzungen und Meosbewuchs.
Die Dacheindeckung hat ihr Lebensalter bald erreicht und muss mittel- bis | , Zimmerer, Maurer
langfristig emeuert werden.
girstio Izbauarbeiten
Es bestent Emeuerungsbedarf. L
Im Zuge einer Sanierung muss die Dacheindeckung auf eventuelle ammung
hadstellen diberorift und gec : den eiten

ungsbuch-Bau (STLB-Bau).

Dacheindeckung

Reparaturarbeiten Tondachziegeleindeckung

Klempnerarbeiten

Dachrinnen, Traufbleche, Regenrinnen, Ortgangbleche, Fallrohre
Putz- und Stuckarbeiten, WDVS




Energit :
Handwerkern®
Banken,
Steuerberater
U.a.

Kostenvoranschlage von Handwerkern einholen
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Schritt 6; Vereinbarte Malshahmen durchfihren

Verwendungsnachweis

Legende:
(nicht vorsteuerabzugsberechtigt Beispiel)
(vorsteuerabzugsberechtigt Beispiel)
RE2017/04:Dachsanierung
125478iSanitaraniagen (Toilette OG1)
RE2017/04 :Dachsanierung 1.176.47 1.152,94 €
125478 Sanitaraniagen (Toilette 0G1) 1.176,47 1.152,94 €
i Prifsumme Prifsumme i H Prifsumme Priifsumme

Pos. Rechnungs- Kurzbeschreibung von i Rechnung Rechnung H Zahlung Zahlung H Zahlung in Pos.

gem. steller / Firma Gewerk oder Bauteil Betrag Betrag Betrag Datum enthaltene
Anlage 3 netto i netto brutto (Abbuchung) : AuRenanlagen
Vereinbarung Betrag
brutto




Eigenleistungen

Eigenleistungen konnen angerechnet werden,
wenn sie schriftlich nachgewiesen sind.

8,- € pro Stunde kdnnen als Wert flr
Eigenleistung angerechnet werden, allerdings
maximal 15 % der sonstigen
berlcksichtigungsfahigen Kosten.

Eigenleistungen sind die Arbeitsleistungen, die
zur Durchfihrung der Erneuerungsarbeiten
vom Eigentimer selbst oder von seinen
Angehorigen erbracht werden.

EeiEpiel
05.08.2002

Tapezierarbsiten




Verwendunsnachwel

Legende:

(nicht vorsteuerabzugsberechtigt Beispiel)
{vorsteuerabzugsberechtigt Beispiel)
IR i

Pos. i Rechnungs- |

gem. i steller | Firma
Anlage 3 i H
Vereinbarung

I
HI

Artrag aut Ausstalung siner Geschei

Steuerbescheir nigung: N T —
Antrag auf Ausstellung elne ; |
gemal 88 7 h, 10 f, 11a Ein
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Vorgehen: 7 Schritte
von der Anfrage Uber die Vereinbarung bis zur Abrechnung

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
Kontakt Erneuerungs- Planen und Abstimmen Vereinbaren Modernisieren Abrechnen
aufnehmen bedarf ermitteln Konkretisieren

STADTEBAU-
FORDERUNG

Stadtebauforderung
2018
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Inre Ansprechpartner
Vielen Dank fur die Aufmerksamkeit

Die STEG Stadtentwicklung GmbH Stadt Spaichingen

Ingo Neumann Frau Marleen Woelke

Projektleitung Stadtverwaltung Spaichingen
Ingo.neumann@steg.de Fachbereich Finanzen und Steuerung
0711/ 21068-113 Zuschisse/Stadtsanierung

marleen.woelke@spaichingen.de

: _ 07424 / 9571-200
die STEG Stadtentwicklung GmbH

Olgastral3e 54
70182 Stuttgart
www.steg.de

o Py Tag der
— o, Otadtebauforderung
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" Teil | Ortsrundgang durchs Sanierungsgebiet (17-18.30 Uhr)
" Teil Il Wissenswertes fur Eigentimer/-innen zur Stadtebaufdrderung

" Teil lll Beratungstische (im Anschluss):

= Stadtebauliche Fragen zum Sanierungsgebiet
(Hannes Munk, Planer, Abteilung Stadtebauliche Planung der STEG)

“ Bautechnische Fragen zur Modernisierung und Instandsetzung
(Alexander Vojinovic, Bautechniker und Energieberater der STEG)

" Forder- und Unterstiutzungsmoglichkeiten fir Eigentimer/-innen
(Ingo Neumann, Projektleiter, Abteilung Stadterneuerung der STEG)

Tag der
ol &
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