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1. EinfUhrung —
Allgemeines zur Sanierung



1. Allgemeines zur Sanierung die STEG

Ziel einer Sanierungsmafnahme

= Revitalisierung der Innenstadte und
Ortszentren

= Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

= Steigerung von Energieeffizienz und
Klimaschutz

= Erhalt und Ausbau der Infrastruktur (Stral3en-
und Grunflachen, Versorgung)
Kennzeichen einer Sanierung

= (Gebietsbezogene und
objektbezogene Malinahmen

= Mitwirkung der Beteiligten
= Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente der Sanierung

= Rechtsvorschriften, Beschluss durch
Gemeinderat

= Bezuschussung als Anreiz zur Durchfiihrung



1. Allgemeines zur Sanierung die STEG

Zeitlicher Ablauf der SanierungsmalRnahme Ohlsbach ,,Ortsmitte Il - Dorfstrae*

Antragsstellung 2020
Wiederholungsantrag 2021
Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP) 13.06.2022

Phase 1

Vorbereitende Untersuchungen (8141 BauGB)
Einleitungsbeschluss 10.10.2022

Analyse mit Trageranhorung, schriftliche Befragung Eigenttimer, 10/2022 —

Phase 2 Bewohner u. Gewerbetreibende, erste Biirgerinfo 02/2023

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet 08.05.2023
(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Sanierungsdurchftihrung (8-10 Jahre) ab 12.05.2023
Phase 4 Abschluss und Abrechnung der Sanierung 30.04.2031

Phase 3

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 5



1. Allgemeines zur Sanierung STEG

" Sanierungsprogramm;
" im Landessanierungsprogramm (LSP)

= Bewilligungszeitraum: 01.01.2022 bis 30.04.2031

= Bewilligter Forderrahmen 1.166.667 Euro
= Land anteilig 60 % 700.000 Euro
=> Gemeinde Ohlsbach anteilig 40 % 466.667 Euro

" Verfahrensbeteiligte
=> Gemeinde Ohlsbach, Verwaltung und Gremien

=> Burger/-innen, Eigentimer/-innen und Mieter/-innen



die STEG

2. Vorbereitende Untersuchungen



2. Vorbereitende Untersuchungen die STEG

Nach 8141 Abs. 1 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, vor der formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebiets entsprechende Beurteilungsunterlagen zu gewinnen uber:

die Notwendigkeit der Sanierung

die Durchfuhrbarkeit einer Sanierung (zeitlich / finanziell)

die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse

die anzustrebenden Sanierungsziele
Das wird erreicht durch:

= Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande

Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft und -fahigkeit der beteiligten
Burger durch schriftliche Befragung (Fragebtdgen)

Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager (TOB)

Stadtebauliches Neuordnungskonzept und Maltnahmenplan

Erstellung einer Kosten- und Finanzierungsubersicht



Formliche Festlegung

Sanierungsgebiet "Ortsmitte Il - Dorfstrale”, ca. 12,78 ha

Stadtentwicklung GmbH
Standort Stuttgart
Opassata 55, 70162 Sumgan

\”//\
. Ohlsbach
\ Integriertes gebietshezogenes
Entwicklungskonzept -
Vorbereitende Untersuchungen "Ortsmitte 1l
- Dorfstrafe"

T Gemeinde

Cigasirada 54, 710 Stigart, Camyrighivsnark Sian 01 A7

25. Juli 2023

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt
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* Gestaltungs- und Renaturierungsmalnahmen \
\/ im Umfeld des Ohlsbach J
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H bgrenzung Integrieres gebistsberngenes
[— nitwickl “Ortsmitte Il - Dorfstralla”, ca,
Gebéaude
[ overesren
Modemisierung/ Instandsstzung

- gernge Intensitat
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Grundstiick / Erschliefung

D Meu zu gestaltender Strallen- und Platzraum

I:I Besonderer Gestaliungsbersich Platz/ Aufwertung
der Aufenthalsqualitit! Mablierung Sffentlicher Raum

] Auwertung Grinfschen

Gemeinde
Ohlsbach

Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte Il - Dorfstralie"



die STEG

3. Wichtige Rechtsvorschriften
Im Sanierungsgebiet



3. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB)

= Eintrag in Grundbticher mit Rechtskraft der
Sanierungssatzung

* In der Regel lautet die Eintragung: Eine
Sanierung wird durchgefiuhrt

= Keine unmittelbare rechtliche Wirkung, keine
Kosten flr die Eigentiimer

= Informations- und Sicherungsfunktion flr den
Grundstiicksverkehr

STEG
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3. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet die STEG

Genehmigungspflicht (§§ 144/145 BauGB)
= Bauvorhaben und Gebaudeabbriche

= Wertsteigernde Veranderungen an Grundstuck oder
baulichen Anlagen

= Grundstiucksverkehr (VeraufRerung eines Grundstlicks,
Teilung, Baulasten, Schuldrechte...)

Sofern die Sanierungsziele nicht

entgegenstehen, werden die Vorhaben
genehmigt.

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 14



3. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet die STEG

Ausgleichsbetrag Sanierungs- |y, Endwert
. . ) abschluss Sanierungsbedingte
= Durch die Sanierungsmafl3nahmen kénnen Werterhéhung

Grundstticke in ihrem Wert steigen.

= Die Gemeinde ist gesetzlich dazu verpflichtet,
die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
von jedem Eigentimer im Gebiet zu erheben.

Anfangswert
= Der Ausgleichsbetrag wird bemessen auf 4 Bodenwert ohne Sanierung nach
Grundlage einer unabhangigen gutachterlichen allgemeiner Preissteigerung
Wertermittlung.
= Erhebung der Beitrage nach Abschluss der
gesamten Sanierungsmal3nahme.
Abschléage sind méglich, wenn der eSS BOdenwert_
) o . beginn vor der Sanierung
Ausgleichsbetrag wahrend der Sanierung
abgeldst wird. Im Sanierungsgebiet fallen BauGB §§ 153 bis 155

keine ErschlieBungsbeitrage an.

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 15



die STEG

4. FOrderung von
privaten Mal3hahmen



4. Forderung von privaten Mafdnahmen die STEG

Voraussetzung fiir eine Forderung
privater Baumaf3nahmen

= Grundstlck liegt im Sanierungsgebiet

= MalRnahme entspricht der
Sanierungszielsetzung

= Die MalRnahme ist wirtschaftlich

= Die wesentlichen Mangel und Missstande
werden beseitigt

* Form und Material der sichtbaren
Bauteile entsprechen dem Ortsbild

* Restnutzungsdauer von mind. 30 Jahren
= Einhaltung der Mindeststandards

Abschluss einer schriftlichen Vereinbarung
VOR Baubeginn

Hinweis: Es besteht kein Rechtsanspruch
auf eine Forderung !

17



4. Forderung von privaten Mafdnahmen die STEG

Fordersatze fiir private Manahmen im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte II - Dorfstrafde“

Art der Unterart der Malhahmen | Fordersatz | Deckelung
MalRnahmen

Erneuerungs-
maRnahmen  [ibbeatbed max. 30.000 € /

Modernisierung/Umnutzung erhbhte Edrderund i
: gim
(nach 8 148 von Gebauden mit besonderer 45 % Einzelfall durch
BauG B) Bedeutung (insbes. Gemeinderatsbeschluss

Kulturdenkmale) moglich

Private
Ordnungs-
maflnahmen Abbruch und Freilegung max. 100 % max. 50.000 €

(nach § 147
BauGB)

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 18



4. Forderung von privaten Mafnahmen die STEG

Beispiele fiir umfassende private Erneuerungsmafdnahme: A
= Haustechnische Verbesserungen ﬁ

= Sanitare, Heizungs-, liftungs- und elektrotechnische ﬁ

Verbesserungen in Wohnungen und Gebauden

= Wohnungstechnische Verbesserungen

= Veranderungen der Raumnutzung, der Grol3e
und der Orientierung von Raumen

= Verbesserung der Belichtung und Beliiftung,

@
Schaffung von Wohnungsabschliissen
| =

= Verbesserung im Sanitarbereich (WC, Bader),

alten- bzw. behindertengerechter Ausbau

= Bautechnische und energetische Verbesserungen @ @

= Erhéhung der Warmedadmmung und des Schallschutzes an
Dach, Wanden, Decken und Ful3bdden, Fenstern und Tlren

Vor Beginn ist eine Vereinbarung zwischen dem Eigentimer und der Gemeinde

abzuschliel3en!

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 19



4. Forderung von privaten Mafdnahmen STEG

Was ist eine umfassende Sanierung?

= Umfassende Sanierung

Missstande dauerhaft beseitigt werden missen.

= Umfassend bedeutet, dass die wesentlichen baulichen m

= EinzelmalRnahmen, z.B. nur die Erneuerung der Fenster ohne,
dass die alte Heizung ausgetauscht wird, werden nicht
gefordert.

-

= Der Gebrauchswert eines Gebaudes soll nachhaltig erhdht

1
&
ﬁ
werden. Reine InstandhaltungsmalRnahmen werden nicht
gefordert. @
= Restmodernisierungen

= Wenn ein Gebaude bereits vor der Festlegung des
Sanierungsgebiets modernisiert wurde und nur noch
Einzelmalinahmen notwendig sind, damit das Ziel einer
umfassenden Modernisierung erreicht wird, kdnnen diese
EinzelmalRnahmen geférdert werden. (ggf. Bagatellgrenze)

Eﬁ

N

0



STEG

4. Forderung von privaten Mafdnahmen

Beispiele fiir private Ordnungsmafdnahmen

" Freilegung von Grundstiicken (Gebaudeabbriiche)

Hinweis: In der Regel wird die Forderung
von AbbruchmalRnahmen an eine
Neubebauung gekntipft!

&

= Entkernung / Entsiegelung des Grundstticks

" Neubaumaflinahmen werden nicht geférdert!

21



4. Forderung von privaten Mafdnahmen STEG

Nicht forderfahige Maffnahmen

= Reine MalRnahmen auf dem Grundsttck (z.B. nur Hofgestaltung ohne
Modernisierung des Gebaudes)

" Reine Schonheitsreparaturen, wie z.B. der Anstrich der Innenwéande

= Luxusmodernisierungen

= Unterlassene Instandsetzungen

= Neubaumaflinahmen

22



4. Férderung von privaten MafSnahmen die STEG

Berechnung der Forderung bei einer
Erneuerungsmafdnahme

ERNEUERUNG 30% der

150.000 € berucksichtigungsfahigen
Kosten (= 45.000 €)

Obergrenze jedoch 30.000 €

Eigenanteil 120.000 €

Obergrenze: 30.000 € § (AbSChreibung EStG)

A 4
—————————— Forderung Gemeinde Ohlsbach 40%
_ Eigentimer 12.000 €
30.000 € Land 60%
_ 18.000 €

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 23



4. Forderung von privaten Mafnahmen die STEG

Berechnung der Forderung bei einer

Ordnungsmafdnahme
Bis zu 100% der
ABBRUCH berucksichtigungsfahigen
60.000 € Kosten (= 60.000 €), Deckelung

bei 50.000 €

Eigenanteil 10.000 €
} (keine Abschreibung EStG moglich)

40% ) Gemeinde Ohlsbach 40%
Forderung 20.000 €

™~ EigentUmeI’ - Land 60%

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 24



4. Forderung von privaten Mafdnahmen

Steuerliche Begiinstigungen fiir Gebaude im
Sanierungsgebiet

" Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (§ 7h EStG):
steuerliche Abschreibung zu 100 % in den nachsten 12 Jahren

im Jahr der Herstellung (Abschluss und Abrechnung der
Baumafinahme) und in den 11 Folgejahren.

9 % im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren sowie
bis zu 7 % in den folgenden 4 Jahren = insges. 100 % in 12
Jahren

= Aufwendungen fir selbstgenutzte Wohngeb&aude oder
Baudenkmale kbnnen gem. § 10f EStG wie Sonderausgaben zu
9 % pro Jahr fur maximal 10 Jahre geltend gemacht
werden = 90 % in 10 Jahren

25



4. Forderung von privaten Mafdnahmen

Eigenleistungen durch den Eigentiimer

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

= Der Wert der Eigenleistung wird nach dem jeweils aktuell gtltigen
Mindestlohn berechnet und kann maximal bis zu 15 % der
sonstigen bertcksichtigungsfahigen Kosten anerkannt werden.

= Zu den Eigenleistungen gehotren die Arbeitsleistungen, die zur
Durchfiihrung der Erneuerungsarbeiten vom Eigentimer selbst
oder von seinen Angehdrigen erbracht werden.

STEG

26



die STEG

5. Beispiele — Gestaltung von
Gebauden



ﬁemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte”

Burgerpark und Verbindungswege

Kommunale Mafnahme | Erschlieung
Ein wichtiges Sanierungsziel war,

die bestehenden fuBlaufigen Ver-
bindungswege neu zu gestalten
und an den Boerscher Platz an-
zuschlie3en. Die Planung der AG
Freiraum wurde hinsichtlich der
Wegeverbindungen umgesetzt. Der
Burgerpark ist projektiert, kann
aber erst nach Ablauf des
Bewilligungszeitraums baulich
umgesetzt werden.

BURGERPARK OHLSBACH.

UM- UND NEUGESTALTUNG DER PARKANLAGE OHLSBACH

BAUHERR. GEMEINDE OHLSBACH
PLANER.  AG FREIRAUM

§|‘



ﬁemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte’

Boerscher Platz

1

Kommunale MalRnahme | ErschlieBung

Der Boerscher Platz wird nicht nur
als offentlicher Parkplatz genutzt,

sondern auch bei Veranstaltungen.

Vorher ein ungeordneter und
weitgehend ungestalteter Bereich,
wurde durch diese Gestaltungs-
mafnahme ein Platz Aufenthalts-
qualitat geschaffen.

Zudem wurde im Bereich des
Boerscher Platzes ein
Kinderspielplatz hergestellt, der
sich grof3er Beliebtheit erfreut und
deutlich zur Aufenthaltsqualitat
beitragt.




_|Eemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” ?£|‘

Weilkenbach 1 ,Zipfelhusen®

Kommunale Erneuerungsmalnahme

»Zipfelhusen”, Weillenbach 1, Gemeinbedarfseinrichtung

[ /,uux\ .4
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ﬁemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” 3_1F

Dorfstr. 3

Private Erneuerungsmafnahme




ﬁemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” EEF

Dorfstr. 13

Private Erneuerungsmafinahme




ﬁemeinde Ohlsbach — Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte”

Hauptstr. 18

Private Erneuerungsmafnahme
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6. Ablauf einer privaten Mal3nahme



8. Ablauf einer privaten Mafsnahme

Konstantin
Schmidt

STADTERNEUERUNG

Freiburg

PROJEKTLEITER

Telefon o761 - 292813716
E-Mail konstantin.schmidt@steg.de

Gemeinde Ohlsbach

Frau Stefanie Baumann
Rechnungsamtsleiterin

Telefon: 07803 / 9699-24
E-Mail:
baumann@ohlsbach.de

die STEG



6. Ablauf einer privaten Mafdnahme die STEG

In sieben Schritten zum sanierten Objekt

a Kontaktaufnahme mit der STEG

Y,

f
I
i
S\

9 Modernisierungserhebung vor Ort

9 Mafl3nahmenliste mit Kostenschéatzung

@ Abstimmung Arbeiten, Férderung, Gestaltung
e Vertragsschluss und Beginn des Vorhabens

G Durchflihrung der MaRnahme

0 Abrechnung der Mal3nahme durch die STEG

Informationsveranstaltung zum Sanierungsauftakt, 25. Juli 2023 36



die STEG

/. Unternehmensvorstellung



Kurz zusammengefasst 6 ( )

die STE
Unsere Kompetenzen

» Stadterneuerung

» Stadtplanung und -entwicklung

» Baulandschaffung und Projektentwicklung

» Grundsticksbewertung

» Bulrger beteiligen und Prozesse moderieren

»  Wissen tellen

38



Fakten 69

dic STE

O 125,000 v | °

Mitarbeiter Standorte

88
1 60

betreuungen

1.500 750

Teilnehmer der Jahre Wertermittlungs-
STEG Akademie Erfahrung gutachten




die STEG

8. Inhre Fragen



Vielen Dank

Konstantin Schmidt

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Kartauserstr. 51a — 79102 Freiburg i. Br.

0761 /292 81 37 - 16
konstantin.schmidt@steg.de

die STEG



