Gemeinde Kiissaberg I Jic STEG

Gemeinde Kussaberg
Sanierungsgebiet ,,Ortskern Kadelburg II*

Herzlich Willkommen zur Informationsveranstaltung zum
Sanierungsauftakt am 04. Mai 2017
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Agenda

1. Unternehmensvorstellung
EinfUhrung - Sanierung
Vorbereitende Untersuchungen
Wichtige Rechtsvorschriften
Forderung privater Ma3hahmen

Beispiele — Gestaltung von Gebauden
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Weiteres Vorgehen




1. Unternehmensdarstellung

Stadt.
Neu.
Denken.
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1. die STEG Stadtentwicklung GmbH
54 Jahre Stadtentwicklung

= Sanierungstrager fur rund 200 Stadte und
Gemeinden in Baden-Wurttemberg

= Uber 300 Sanierungsmafinahmen

= Fordermittelbewirtschaftung, Umsetzungs-
betreuung, Offentlichkeitsarbeit, Sanierungs-
beratung fur die Kommune und Eigentimer

= 110 Mitarbeiter an sechs Standorten

Auch hier in der Region z.B. in

St. Blasien
Bonndorf
Schluchsee
Uhlingen
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2. Einfuhrung — Allgemeines zur Sanierung

Stadt.
Neu.
Denken.
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2. Allgemeines zur Sanierung

Ziel einer SanierungsmafBnahme

= Revitalisierung der Innenstadte und Ortszentren
* Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= Steigerung der Energieeffizienz und Klimaschutz

® Erhalt und Ausbau der Infrastruktur,
Stralden- und Grunflachen, Versorgung

Kennzeichen einer Sanierung

= Gebietsbezogene und
objektbezogene Malihahmen

= Mitwirkung der Beteiligten
= Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente der Sanierung
= Rechtsvorschriften, Beschluss durch Gemeinderat
= Bezuschussung als Anreiz
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2. Allgemeines zur Sanierung

Ablauf der Sanierungsmalnahme
Kussaberg ,,Ortskern Kadelburg Il

Grobanalyse

Antragstellung 2015
Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)
Bestandsaufnahme und Analyse
Burgerbeteiligung und Fragebogenaktion
Trageranhorung 2016

Formliche Festlegung (§§ 142 und 143 BauGB) und

Veroffentlichung der Sanierungssatzung

m Sanierungsdurchfiihrung ab 2017
Abschluss und Abrechnung der Sanierung ca. 2025
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2. Allgemeines zur Sanierung — Grundsatzliche Informationen

Sanierungsprogramm: Bund-Lander-Programm fur kleinere Stadte und Gemeinden (LRP)

= Starkung von Stadten und Gemeinden des landlichen Raums

Bewilligungszeitraum 01.01.2016 bis 30.04.2025

Bewilligter Forderrahmen 1.333.333 Euro

=> Bund und Land anteilig 60 % 800.000 Euro
= Bund 440.000 Euro
= Land 360.000 Euro

=> Gemeinde Kussaberg anteilig 40 % 533.333 Euro

Verfahrensbeteiligte
=> Gemeinde Kussaberg, Verwaltung und Gremien

=> Burgerinnen und Burger, Eigentimer und Mieter



3. Vorbereitende Untersuchung

Stadt.
Neu.
Denken.
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3. Vorbereitende Untersuchung

Nach §141 Abs. 1 BauGB ist die Stadt 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 (Fragebdgen)

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager (TOB)

Stadtebauliches Neuordnungskonzept und Mallnahmenplan

Erstellung einer Kosten- und Finanzierungsubersicht



3. Vorbereitende Untersuchung
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Kussaberg
,Ortskern Kadelburg II*
Untersuchungsgebiet
ca. 8,9 ha
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3. Vorbereitende Untersuchung

Stadtebauliche Untersuchungen — stadtebauliche Missstande
' Gebidude-/ Bausubstanz

ohne/ geringe Mangel

T teilweise Mangel
I erhebliche Mangel
Il substanzielle Mangel

ErschlieBung

<=p hohes Verkehrsaufkommen
Mangel! im baulichen Zustand
® unibersichtlicher Kreuzungsbereich
erschwerte StraRenquerung
4lll» problematische Erschliefung
untbersichtliche Ein- und Ausfahrt
Parksuchverkehr
offentliche Stellplatze
verkehrsberuhigter Bereich (Tempo 30 km/h)
Haltestelle Bus

Engstelle
bestehender Fahrradweg

gefahrliche Situation fur Radfahrer
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3. Vorbereitende Untersuchung

Stadtebauliche Untersuchungen — Chancen und Ziele

Ortshild, Nutzung und Verkehr
- :' ". Umstrukturierung des zentralen Bereiches zum Treffpunkt und
"l = *+®  Versorgungszentrum mit Aufenthaltsqualitat.

Schaffung attraktiver offentlicher/ halbéffentlicher Aufenthalts- und
Platzflichen im neuen Ortszentrum sowie als Verbindung zwischen
Ortsmitte und Flussufer

e N - 7/ Gestaltung vorhandener Grinflachen fur mehr Aufenthaltsqualitat

= Verbesserung des Wohnumfeldes durch Entsiegelung und Gestaltung
privater Hofflachen

g Nachverdichtung und Ergdnzung des Ortsgrundrisses mit neuem
N Wohnraum/ Geschaftsraum

& Verbesserung der Verkehrssituation durch Entflechtung und Gestaltung der
Kreuzungsbereiche sowie Aufwertung der Fulk- und Radwege

{-’-'u Erhalt und behutsame Sanierung von ortsbildpragenden und
w  denkmalgeschitzten Gebauden mit Mangeln in der Bausubstanz

SN R ' Belebung von Gebauden mit derzeit eingeschrankter Nutzung mit neuen
-\ O Ezg Wohn- und Gewerbefldchen
by d:v\" iy Y
SO RN
BN\ 4 Abgrenzungen
O
N LY NN e Abgrenzung der VU im Bereich "Ortskern Kadelburg 11"
ey ==1 ca89ha
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3. Vorbereitende Untersuchung

Stadtebauliche Untersuchungen — MaEnahmeanan
| _1«]_ I

Gebédude

ohne Veranderung
Modernisierung

Modernisierung - hohe Intensitat
Abbruch

Erhalt prifen

Aktivierung

mo [

Umnutzung

ErschlieBung

neu zu gestaltender Strallen-/ Platzraum

== fteilweise neu zu gestaltender StralRen-/ Platzraum
== (teilweise) neu zu gestaltende Hofflachen
»+-%  Grundsticksneuordnung
[ Grunderwerb Gemeinde
@ Eigentum der Gemeinde
———  Grunflachengestaltung
e*®®  FuRgangerweg Planung

e*®*® neuer Radweg Planung
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3. Vorbereitende Untersuchung

Gebdude

Gebaude Bestand
I___1 Abbruch Gebéude
Gebaude Planung

Bushaltestelle
ortsbildpragende Gebé&ude

*xhh!

Gebdude mit ortsbildpragenden Detailelementen
3 raumwirksame Gebaude
Kulturdenkmal nach §2

Kulturdenkmal nach §28
Eigenschaft als Kulturdenkmal in Prifung

T
¥

Cee:-

ErschlieBung

Erschlieffung

gestalteter Stralien- und Platzbereich Bestand
gestalteter Straften- und Platzbereich Planung
offentliche Stellplatze Bestand

offentliche Stellpldtze Planung (TG)

private Stellplatze Bestand

private Stellplatze Planung

Zufahrt TG

Fulgangerweg Planung

@FZEEDmE

neuer Radweg Planung

1930 4 40 oM

Degrainasias 11208
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3. Vorbereitende Untersuchung

LR .

Stadtebauliche Untersuchungen — Neuordnungskonzept

Freiflachen

private Freiflachen

[ gestaltete offentliche Grunflache Planung
Gestaltete Hofbereiche Planung zur dffentlichen Nutzun
oo gestalteter Hofbereich Planung
@#»  Bé&ume Bestand
#  markante Baume Bestand
@  Baume Planung
== Sichtachsen
@ Wasseranlage / Brunnen
Friedhof



4. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

Stadt.
Neu.
Denken.
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4. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB)

= Eintrag in GrundblUcher mit Rechtskraft der
Sanierungssatzung

= Keine unmittelbare rechtliche Wirkung

" Informations- und Sicherungsfunktion flr den
Grundstucksverkehr

" In der Regel lautet die Eintragung: Eine
Sanierung wird durchgefiihrt
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4. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

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

= Wertsteigernde Veranderungen an
Grundstluck oder baulichen Anlagen

= Grundstucksverkehr (Kaufvertrage, Teilung,
Baulasten, Schuldrechte...)

Sofern die Sanierungsziele nicht

entgegenstehen, werden die Vorhaben
genehmigt.
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4. Wichtige Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet

Ausgleichsbetrag

= Durch die SanierungsmalRnahmen kdonnen
Grundstucke in ihrem Wert steigen.

= Die Gemeinde ist gesetzlich dazu verpflichtet,
die sanierungsbedingte Bodenwerth6hung von
jedem Eigentumer im Gebiet abzuschopfen.

= Der Ausgleichsbetrag wird bemessen auf
Grundlage einer unabhangigen gutachtlichen
Wertermittiung.

= Erhebung der Beitrage nach Abschluss der
gesamten Sanierungsmalnahme.

Abschlage sind moglich, wenn der
Ausgleichsbetrag wahrend der Sanierung

abgelost wird. Im Sanierungsgebiet fallen
keine ErschlieBungsbeitrage an.




5. Sanierungsdurchfuhrung — Forderkonditionen

Stadt.
Neu.
Denken.
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Voraussetzung fiir eine Forderung

= Grundstuck liegt im Sanierungsgebiet
= Der Gebaudeerhalt ist Sanierungsziel
= Die MalRnahme ist wirtschaftlich

= Die wesentlichen Mangel und Missstande
werden beseitigt

* Form und Material der sichtbaren
Bauteile entspricht dem Ortsbild

* Restnutzungsdauer von mind. 30 Jahren
= Wirtschaftlichkeit (,70%-Grenze*)
= Einhaltung der Mindestanforderungen

= MalRnahme entspricht der
Sanierungszielsetzung

= Abschluss einer schriftlichen Vereinbarung

Hinweis: Es besteht kein Rechtsanspruch
auf eine Forderung !




I Jic STEG

5. Forderung von privaten MaBnahmen

Forderfahige MaBnahmen

" Erneuerung von Gebauden
— Verbesserung der Haustechnik
— Verbesserung der Wohnungen

— Energetische Verbesserungen

— Bautechnische Verbesserungen
= Abbruch von Gebauden
* Umnutzung von Gebauden

= Wohnraumerweiterung

oD RS VED

-

Vor Beginn ist eine Vereinbarung

D=

zwischen dem Eigentiimer und der
Gemeinde abzuschlieRen!
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Nicht forderfahige MaBnahmen

" Reine MalRnahmen auf dem Grundstick
(z. B. nur Hofgestaltung ohne Modernisierung
des Gebaudes)

* Luxusmodernisierungen
= Unterlassende Instandsetzungen

= Neubaumafinahmen
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Fordersatze

25 %,
25.000 €

Private Baumalinahmen

35 %,
35.000 €

Erhaltenswerte / Ortsbildpragende Gebaude

40 %,
40.000 €

Denkmalgeschutzte Gebaude

(LR8I Private Ordnungsmalinahmen, Abbrlche,
LN hicht denkmalgeschuitzt, Nachnutzung entspricht Sanierungszielen
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Berechnungsbeispiel des Forderbetrags bei einem Denkmal

berucksichtigungsfahige Kosten - 55.000 €
.

Kostenerstattungsbetrag (Zuschuss) 22.000 €
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Steuerliche Begiinstigung fur Gebaude im Sanierungsgebiet

" Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (§ 7h EStG):
steuerliche Abschreibung zu 100% in den nachsten 12 Jahren (d.h.
im Jahr der Herstellung, d.h. Abschluss und Abrechnung der
Baumalnahme, 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

" Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (§ 7h EStG):
Vermietete Baudenkmale (§ 7i EStG): erhohte Abschreibung der
Herstellungskosten fur BaumalRnahmen, die insbes. zur sinnvollen
Nutzung des Gebaudes erforderlich sind. Dauer und Hohe vgl. §7h
EStG.

= Aufwendungen fur selbstgenutzte Wohngebaude oder
Baudenkmale konnen gem. § 10f EStG wie Sonderausgaben zu 9
% pro Jahr fur maximal 10 Jahre geltend gemacht werden = 90%
in 10 Jahren

|
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5. Forderung von privaten MaBnahmen

Eigenleistungen durch den Eigentimer

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

= Der Wert der Eigenleistung wird mit 8,- € pro Stunde berechnet
und kann bis maximal zu 15 % der sonstigen berucksichtigungs-
fahigen Kosten anerkannt werden.

= Zu den Eigenleistungen gehoren die Arbeitsleistungen, die zur
Durchfuhrung der Erneuerungsarbeiten vom Eigentimer selbst
oder von
seinen Angehorigen erbracht werden.




6. Beispiele privater Erneuerungsmafnahmen

Stadt.
Neu.
Denken.
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Erneuerungsbeispiele
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6 Beispiele Erneuerung
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Erneuerungsbeispiele

Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Nachher
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Erneuerungsbeispiele
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Erneuerungsbeispiele
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6 Beispiele Erneuerung
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6 Beispiele Erneuerung

Vorher

Nachher
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6 Beispiele Erneuerung
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6 Beispiele Freiraumgestaltung
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6 Beispiele Freiraumgestaltung
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Alle profitieren, weil...

. die Gemeinde eine Verbesserung der
Infrastruktur leichter angehen und fur alle
attraktiver werden kann.

. die Eigentimer im Sanierungsgebiet
finanzielle Hilfe bei der Sanierung und
zeitgemalie Wohnverhaltnisse erhalten.

. die lokale Wirtschaft im Einzelhandel
gestarkt wird und die ortlichen Betriebe
Auftrage erhalten.

. die Umwelt durch Innenentwicklung und
Energieeinsparung geschont wird.




7. Ubersicht zur Weiteren Vorgehensweise

Stadt.
Neu.
Denken.
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7. Weiteres Vorgehen

In sieben Schritten zum sanierten Objekt

G Kontaktaufnahme mit der STEG

Y

e Modernisierungserhebung vor Ort

¥
A
y
#
S\

9 MalRnahmenliste mit Kostenschatzung

0 Abstimmung Arbeiten, Forderung, Gestaltung
e Vertragsschluss und Beginn des Vorhabens
G Durchfuhrung der Malinahme

0 Abrechnung der Malinahme durch die STEG




7. Weiteres Vorgehen

Die Sanierung - eine Chance flir Sie!

Undichte Fenster, hohe Energiekosten, zu kleine Zimmer,
veraltete Heizung... Kein Haus ist perfekt. Jetzt lohnt es sich
(ber eine Modernisierung nachzudenken!

Private Wohngebdude zu erneuern ist wesentlich fur das
Gelingen einer SanierungsmaBnahme.

Deshalb méchte die Gemeinde Klssaberg Sie unterstit-

zen und mit diesem Faltblatt Uber die Férdermaglichkeiten
im Sanierungsgebiet informieren. Neben einer finanziellen
Uniterstiitzung aus Sanierungsmitteln kdnnen Sie auch von
attraktiven steuerlichen Abschreibungsmaéglichkeiten fiir das
eigene Gebaude profitieren.

Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Sanierungsflyer

Sanierungsméglichkeiten

Modernisierung und Instandsetzung

Mit der Modernisierung von privaten Gebauden sollen
bauliche Nachteile und Mangel dauerhaft beseitigt und ihr
Gebrauchswert nachhaltig erhéht werden. Im Mittelpunkt
steht die umfassende Modernisierung. Zuschussfahig kénnen
auch punktuelle MaBnahmen sein, wenn durch vorherige
Modernisierungen das Gebdude ansonsten modernen
Wohnanforderungen entspricht.

Abbruch und Entsiegelung

Wenn ein Gebéude aus stédtebaulichen oder wirtschaftlichen
Griinden nicht erhalten werden kann, ist fir den Abbruch
eine Kostenerstattung maglich. Die Forderung kann mit der
Bedingung verbunden sein, innerhalb eines vorgegebenen
Zeitraums, einen Neubau zu errichten.

Fordervoraussetzung

® Das Gebaude befindet sich im Sanierungsgebiet.

B Die MaBnahme entspricht den Sanierungszielen und ist
wirtschaftlich vertretbar.

= \Vor Auftragsvergabe bzw. Baubeginn ist vomn EigentUmer
eine schriftliche Vereinbarung Uber den Umfang des
Verhabens mit der Gemeinde abzuschlieBen.

= Das Bauvorhaben und die Gestaltung sind mit der
Gemeinde und der STEG abzustimmen.

® Die giiltigen Bauvorschriften sind einzuhalten. Dazu
gehdren u.a. die Energieeinsparverordnung und das
Warmegesetz.

= Bei groBeren Bauvorhaben ist durch den Eigentimer ein
Avrchitekt hinzuzuziehen.

® Die Baufinanzierung muss nachgewiesen werden.

Was wird nicht geférdert?

u MaBnahmen, die ohne Vertrag begonnen wurden

® MaBnahmen, die nicht vertragskonform durchgefiihrt oder
nicht vereinbart wurden

® Reine InstandhaltungsmaBnahmen
{,,Schénheitsreparaturen”)

= MaBnahmen, die dber den Standard hinausgehen, sog.
Luxusmodernisierungen

e STEG

Férderfdhige Modernisierun

Beispiele fir BaumaBnahmen, «
Wohnsituation fihren und geft

Erhdhung der Warmedammu
Decken und Dach
Erneuerung des AuBenputze
Dachrinne

Austausch von alten Fenstert
Einbau einer neuen Heizung:
Warmwasserbereitung
Verbesserung der Sanitarbere
alten- oder behindertengere:
Erneuerung der Installationel
Wasser und Abwasser)
Veranderungen der Raumnu
Orientierung von Raumen
Notwendige Erweiterungen «
kleine Anbauten, Treppenhai
\erbesserung der Belichtung
Schaffung von Wohnungsab

dic STEG

aékﬁssaberg

Cemeicsin rwachen Ewin nd Kacburg

Forderinformationen

Wissenswertes fur Eigentlimer im
Sanierungsgebiet ,, Ortskern Kadelburg 11"
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Weitere Informationen und Beratungen zu Ihrem Sanierungsvorhaben erhalten Sie...

Frau Kersten Kupfer, Hauptamt

Gemeindezentrum 1
79790 Kussaberg

Kuepfer.kersten@kuessaberg.de
Telefon 07741 /6001 — 23

Frau Jasmin Rapphold-Bierstedt Frau Dorte Meinerling

jasmin.rapphold-bierstedt@steg.de meinerling@planbar-hoch3.de
0761/2928137 - 12 0711/2734377



