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I die STEG

45 Jahre Stadtentwicklung

400 Sanierungsmafnahmen bundesweit
4.500 ha erschlossenes Bauland

450 Kunden, Stadte und Gemeinden

200 rechtskraftig abgerechnete Verfahren

130 Mitarbeiter

6 Standorte, Hauptsitz in Stuttgart

ca. 1 Mrd. € Treuhandvermdgen
Qualitatsmanagement DIN EN 1SO 9001:2000




die STEG

Mitarbeiter

Architekten
Stadtplaner
Raumplaner
Verwaltungswirte
Kaufleute

Betriebswirte
Soziologen
Geographen
Vermessungsingenieure
Bauingenieure
Bautechniker
Landschaftsplaner
Notariatsassessoren
Immobilienfachkrafte
IT-Spezialisten
Bauzeichner
Okonomen
Vermessungstechniker

Wirtschaftsingenieure




I die STEG

Nachhaltige Stadtentwicklung

Leistungen

Stadtebauliche Erneuerung
Baulandentwicklung

Stadtebauliche Planung

Projektentwicklung
Projektsteuerung
Standortmarketing

Finanzmanagement

Fordermittelaquisition

B STEG COMPASS




I die STEG

Sanierung Weisenbach ,Ortsmitte |

Sanierung nach dem BauGB

Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung
Beschlusse

Aufgabe der STEG

Maoglichkeiten und Pflichten

Ordnungsmal3nahmen und Baumaflihahmen

N o o bk w DN E

Beispiele




1. Sanierung nach dem Baugesetzbuch (88136 ff BauGB) Ve STEG

Ablauf einer Sanierungsmal3inahme

Vorbereitende Untersuchungen (2007)
Programmaufnahme (10.03.2008)
Beschluss der Sanierungssatzung (17.04.2008)
Sanierungsdurchftihrung ab Mai 2008
Abrechnung der Sanierungsmal3nahme

Aufhebung der Sanierungssatzung




STEG
1. Sanierung nach dem Baugesetzbuch (88136 ff BauGB)

Vorbereitende Untersuchungen (88140 ff BauGB)

Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande
Gesprache mit den Beteiligten (Fragebogen)
Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Untersuchung der Sanierungsnotwenigkeit
Untersuchung der Durchfiihrbarkeit einer Sanierung
Stadtebauliche Neuordnungskonzepte

Detaillierte Kosten- und Finanzierungsubersicht (KUF)
Ergebnisbericht (schriftlich und im Gemeinderat)

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets (8142 Ba  uGB) mit
der ortstiblichen Bekanntmachung (8143 BauGB)




I die STEG

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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I die STEG

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Bausubstanz/Gebaudequalitat
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I STEG

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Art der Nutzung
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I die STEG

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Stadtebauliche Missstande

E% Gestaltungsmangel |:| Fassaden N\ Raumkante  AAA Larm/ Verkehr @ @ ® \Wegeverbindung

|:| Erschlie3ungsbereich |:| Hofbereich E Lucken - Bauliche Mangel aaa Bauliche Mangel




—

2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Vorschlag Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sa nierungsgebiets (16,04 ha)
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2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

Neuordnungskonzept
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2. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung

MalRnahmenplan
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3. Beschlusse GRS am 17.04.2007

Gebietsabgrenzung gem. Lageplan unter Bertcksichtigung der
Befragung

Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme im klassischen Verfahren
gem. BauGB unter Einbezug der besonderen sanierungsrechtlichen
Bestimmungen gem. 88152-156a BauGB

Die Vorschriften nach 8144 BauGB uber die genehmigungspflichtigen
Vorhaben und Rechtsvorschriften finden Anwendung

FoOrdersatze

Mindestausbaustandard




4. Aufgabe der STEG

Umsetzung der Sanierungsziele
Betreuung und Beratung der Gemeinde und der beteiligten
Burgerinnen und Burgern (Koordination und Organisation)

Stadtplanerische Konkretisierung
(z.B. Wettbewerbe, Quartiersplanungen, Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung (Treuhandkonto)

Beratung der Eigentiimer bei Ordnungsmal3nahmen
(Abbruchmafinahmen, Erstattung untergehender Bausubstanz,
Umsetzung von Gewerbebetrieben usw.)

Beratung der Eigentimer bei Baumalinahmen
(Modernisierung und Instandsetzung)

Sanierungsrechtliche Genehmigung erforderlich
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5. Pflichten und Mdglichkeiten im Sanierungsgebiet

Forderung gem. BauGB und StBauFR fur Bau- und Ordnungsmafinahmen
Sanierungsvermerk im Grundbuch

Bodenpreisentwicklung unterliegt Prifung und Genehmigung der
Gemeinde (Kaufpreiskontrolle und Vorkaufsrecht)

Evtl. sanierungsbedingte Wertzuwachse sind als Ausgleichbetrag zur
Finanzierung der Gesamtmaflinahme einzusetzen

Sanierungsrechtliche Genehmigungen erforderlich

Kontakt Gemeinde, STEG




5. Pflichten und Mdglichkeiten im Sanierungsgebiet

Sanierungsrechtliche Genehmigungen nach 8144 BauGB

Beseitigung baulicher Anlagen (Gebaudeabbriiche)

Vornahme erheblicher wertsteigernder Veranderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen

Teilung von Grundstticken

Abschluss bzw. Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen
Veraul3erung eines Grundstticks (Sanierungsvermerk)
Bestellung und Veraul3erung eines Erbbaurechts

Bestellung eines das Grundstlck belastenden Rechts
(z.B. Grundschuldbestellung oder Uberfahrtsrecht usw.)

Begriindung, Anderung und Aufhebung von Baulasten




6. Ordnungsmalfl3nahmen und Baumafinahmen

Ordnungsmaf3nahmen (8147 BauGB)
Freilegung von Grundstticken (Gebaudeabbriiche)
Grunderwerbe / Grundstlicksneuordnung (Bodenordnung)
Erschlieungsmalinahmen (Stral3en, Platze usw.)
Herstellung 6ffentlicher Stellplatze

Betriebsverlagerungen

Baumal3nahmen (8148 BauGB)

Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung von Gebauden

(BW: Erneuerung)




6. Ordnungsmalfl3nahmen und Baumafinahmen

Private Ordnungsmafnahmen (8147 BauGB )

Freilegung von Grundstticken
(Gebaudeabbriiche/Rlckbau)

Entkernung

Neubebauung




6. Ordnungsmalflnahmen und Baumaflnahmen

Fordersatze fur priv. Ordnungsmaflinahmen

Fordersatze
Ordnungsmalinahmen

Abbruch
Wertersatz

Einzelfallentscheidung
Neubauverpflichtung

bis zu 100%
bis zu 100%




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Beispiel : Forderung Abbruch

Abbruchkosten z.B. 15.000 €
Forderung bis zu 100% 15.000 €

Restwert
(= Substanzverlust) z.B. 10.000 €
Forderung bis zu 100% 10.000 €

Gesamtférderung* 25.000 €

Neubauverpflichtung!
Gutachten erforderlich!

*60% Land / 40% Gemeinde




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Modernisierungsmaf3nahmen (8148 BauGB):

Haustechnische Verbesserungen
Heizungs-, llUftungs- und elektrotechnische
Verbesserungen in Wohnungen und Gebauden

Wohnungstechnische Verbesserungen
Veranderungen der Grol3e und der Orientierung
von Raumen, Verbesserung der Belichtung und
Bellftung, Schaffung von Wohnungsabschliissen,
Verbesserungen im Sanitarbereich (WC, Bader
usw.), alten- bzw. behindertengerechter Ausbau

Bautechnische Verbesserungen

Erh6hung der Warmedammung und des Schall-
schutzes an Wanden, Decken und Ful3bdden
sowie Fenstern und Ttren




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

InstandsetzungssmalRnahmen (8148 BauGB):

Forderfahig im Zusammenhang mit Modernisierungsmalinahmen

Trockenlegung von Wanden und Bbdden

Ausbesserung und Ersatz von Dachbelagen und der
Dachkonstruktion

Erneuerung des schadhaften Aul3enputzes und
Regenrinnen, Fallrohre und Verwahrungen

Ersatz schadhafter Fenster- und Rollladen

Ersatz und Ausbesserung schadhafter Wand- und
Deckenbeschichtungen und Bodenbelage
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6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Umbau und Erweiterung:

Forderfahig im Zusammenhang mit ModernisierungsmalRnahmen

Umbau unter Veranderung der Nutzung

z.b. Scheune — Wohnhaus

Erweiterung bis max. 50% der vorhandenen Nutzflache




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Fordersatze fur priv. Erneuerungsmafl3nahmen

Modernisierungsmalinahmen
Erneuerungsmaf3nahmen

Modernisierung
Gebaude ohne Denkmalschutz 25 %

Modernisierung
Gebaude mit Denkmalschutz 40 %

Modernisierung mit Umnutzung
und Wohnraumneuschaffung
Gebaude ohne Denkmalschutz 25% und
max. 25 TE/WE

( Umnutzung von Gebauden mit Denkmalschutz: Prufung im Einzelfall )




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Forderung priv.
Erneuerungsmal3inahmen

Beispiel:  Erneuerung

Bertcksichtigungs-
fahige Kosten 60.000 €

Fordersatz: 25%

Sanierungsforderung* 15.000 €
Eigenanteil 45.000 €

*60% Land / 40% Gemeinde




6. Ordnungsmalfl3nahmen und Baumafinahmen

Mindestausbaustandard bei Erneuerungsmalinahmen

1. Bauliche Mangel im Bereich des Dachs und Dachstuhls , an der Fassade und an den
tragenden Bauteilen mussen beseitigt werden (notwendige
InstandsetzungsmalRinahmen),

2. eine ausreichende Warmedammung im Bereich der Au3enwand einschlief3lich der
Fenster und im Dachbereich muss erreicht werden,

3. ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden

sein, dabei sind auch alternative Energietrager (So  larenergie) denkbar,

4. jede Wohnung muss einen eigenen Abschluss aufweisen,

5. injede Wohnung ist eine Nasszelle mit modernen Sanitaranlagen und einer zentralen

Warmwasserbereitung einzubauen,

6. das WC muss sich innerhalb der Wohnung befinden,

7. samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen ) mussen den

heutigen technischen Anforderungen entsprechen,

8. der vom Gemeinderat ggf. noch zu beschlieende  Gestaltungsleitfaden ist bei der
Durchfiihrung von Modernisierungsmafl3nahmen zu beacht en.
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Modernisierung / EStG

Steuerliche Vorteile

Nach Einkommensteuergesetz (EStG) ist eine erhthte
steuerliche Abschreibung von privaten
Modernisierungsmalfinahmen maoglich

Grundvoraussetzungen hierftir sind die Lage des Gebéaudes
in einem Sanierungsgebiet und der Abschluss einer
schriftlichen Vereinbarung mit der Gemeinde

EStG

Steuerberater

Bescheinigung




6. OrdnungsmalRnahmen und Baumal3nahmen

Wichtige Hinweise
Das Gebaude befindet sich im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
Die Sanierungsziele sind zu beachten
Die MalRnahme ist vorher mit der Gemeinde abgestimmt worden
Die MalRnahme ist wirtschaftlich (70%-Grenze)
Gebaudemindestalter 30 Jahre
Die langfristige Restnutzungsdauer des Gebaudes

Vor Baubeginn bzw. vor Abbruch ist eine schriftlich e

Vereinbarung zwischen dem Eigentimer und der Gemein  de
abzuschliel3en




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. OrdnungsmalRnahme / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Negativbeis  piele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Modernisierung und Instandsetzung / Beispiele




7. Gestaltungsrichtlinien - Freiflachen




—

Herzlichen Dank fir

lhre Aufmerksamkeit !
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Olgastral3e 54
70182 Stuttgart

Ihr(e) Ansprechpartner(in) Martin(a) Mustermann
martin.mustermann@steg.de

Tel. 0711/ 21068 - (Dw)

Fax 0711 /21068 - 112

www.steg.de




