Stadt Ahrensburg
Stadtebauforderungsprogramm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz"

Bau- und Planungsausschuss — 6. Juli 2016

Informationen zur Umsetzung stadtebaulicher
Sanierungsmalinahmen und dem Sanierungsrecht
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Das Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz

Erhalt und Weiterentwicklung bau- und kulturhistorisch wertvoller Stadtkerne
und -bereiche liber die jeweiligen Einzeldenkmale hinaus, Starkung der

Vitalitat und Funktionsvielfalt — _

[] Eulin
‘ mmmu T

Laufzeit: [ Meust
seit 1991 fiir die neuen Lander/seit 2009 in den wmumt 5 __;"EH'*._.‘.",
- i |

alten Landern

Volumen der Stadtebaufordermittel des Bundes:
2012: rund 92 Millionen Euro

2013: rund 96 Millionen Euro

2014: rund 110 Millionen Euro

2015: rund 110 Millionen Euro

Geforderte Stadte und Gemeinden:

rund 440 (210 neue Lander/rund 230 alte Ldander)
Gesamtmalnahmen:

rund 490 (rund 260 neue Lander/ rund 230 alte Lander) g et 4 PR
Finanzierungsanteil des Bundes: -
neue Lander 40 Prozent, alte Lander 33,3 Prozent
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Das Stadtebauforderungsprogramm ,,Stadtebaulicher
Denkmalschutz"

FINANZIERUNG

= grundsatzlich gilt das Subsidaritatsprinzip und ggf. sind vorrangig
Fordermittel aus GVFG oder Investitionspakt etc. fiir die
EinzelmalRnahmen einzusetzen

= Die Finanzierung der MaBRnahmen erfolgt liberwiegend aus
Stadtebaufordermitteln. Die Kosten werden von Bund, Land und
der Kommune getragen.

Kommune

— Keine direkte Drittelung der Kosten da zusatzliche Eigenanteile seitens
der Kommune fur EinzelmalRnahmen je nach aktueller Landesrichtlinie,
zu tragen sind.
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Finanzierung in der Stadtebauforderung

Nicht-zuwendungsfihige Kosten ) §
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© 3 1 Fordereuro kostet
f'._.j die Kommune 40 Cent
1/3 Bund = 60 Cent direkter Zuschuss
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RECHTLICHER
HINTERGRUND

1. Vorbereitung (8§ 149 ff. BauGB)
(Aufgabe der Gemeinde bzw, des Sanierungstrigers)

» Vorbereitende Untersuchungen
» Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
» Stadtebauliche Planung; Bauleitplanung oder Rahmenpla-

nung
* Bestimmung der Ziele
* Sozialplan

* Einzelne Ordnungs- und BaumaBnahmen

2. Durchfiihrung (§ 146 BauGB)

* QOrdnungsmaBfnahmen
* BaumaBnahmen

a. OrdnungsmaRnahmen (§ 147

BauGB)
(Aufgabe der Gemeinde bzw,
des Sanierungstragers)

Bodenordnung einschlieBlich
des Erwerbs von Grundstli-
cken

Umzug von Bewohnern und

Betrieben .
Freilegung von Grundstiicken .

Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen

Bereitstellung von Flachen "

. BaumaRnahmen (§ 148 BauGB)

(grundsitzlich Aufgabe der Eigen-
tlimer, bei Gemeinbedarfs- oder
Folgeeinrichtungen der Gemeinde
bzw. des Sanierungstrdgers)

Modernisierung und Instandset-
zung

Neubebauung und Ersatzbauten
Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen

Verlagerung und Anderung von
Betrieben
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3. Abschluss (§§ 162 f. BauGB)

= Aufhebung der Satzung zur Gebietsfestlegung
= Erhebung von Ausgleichsbetragen
= Forderungs- und beitragsrechtliche Abrechnung




Ablauf der Sanierung

VORBEREITUNG

Terminplanung Strategieentwicklung / Projektstruktur Beantragung von Fordermitteln

Interne Projektkommunikation: Vergabemanagement Verwaltung des Treuhandvermogens

Projektbesprechung und Turnus
Begleitung von Wettbewerben und Ausschreibungen Erarbeitung der

Externe Projektkommunikation:

Uffentlichkeit, Presse, Betroffene

Kostenfinanzierungsiibersicht (KoFi)

Aufstellenf u. Fiihren MaRnahmenplan
Schnittstellenmanagement und

Projektarbeitskreise mit Akteuren Erstellen v. Sachstands/Forderantragen

UMSETZUNG

Einrichtung Verfiigungsfonds Erstellen von VYerwendungsnachweisen

Begleitung von BaumaRnahmen

Beteiligung und Netzwerkarbeit (Hoch- { Tiefbau und Freianlagen) Akquise von Drittmitteln

Begleitung und Umsetzung sonstiger MaBnahmen

FORDERMITTELMANAGEMENT

PROZESSSTEUERUNG / KOMMUNIKATION

ABWICKLUNG

Rechnungspriifung und Anweisung

Zwischen- und Schlussabrechnung

Dokumentation und Monitoring
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Ablauf der Sanierung - Meilensteinplanung

Exemplarischer Meilensteinplan

1. Projektjahr 2. Projektjahr 3. Projektjahr

Projektplan | fortlaufend

Vorbereitung Freibad
+ Wettbewerbsauslober binden
+ Durchfiihrung Wettbewerb u. Vergabe

Genehmigung/

baufachl. Priifung Bauliche Umsetzung Abschluss

Vorbereitung Sportplatzanlagen
Stadion und Sportplatz (WHH)
+ Vergabe der Planungsleistung

Genehmigung/

baufachl. Priifung Bauliche Umsetzung Abschluss

Vorbereitung ,,Am Markt"
+ Wettbewerbsauslober binden + Durchfiihrung Wettbewerb und Vergabe
* Rahmenplanung und Einleitung Bebauungsplanverfahren

Vorbereitung priv. Mod.-MalRnahmen
+ Abstimmung Férderquote fortlaufende Umsetzung der Privaten ModernisierungsmaBnahmen
+ Infofaltblatt fiir Eigentiimer

Konzept

. - fortlaufende Umsetzung der MaBnahmen
Barrierefreiheit &

Konzept

P fortlaufendes Monitoring der GesamtmaBnahme
Monitoring

PROZESSSTEUERUNG / KOMMUNIKATION fortlaufend

FORDERMITTELMANAGEMENT fortlaufend
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AUSWIRKUNGEN UND VORTEILE DER FESTLEGUNG
Private Modernisierungen und Instandsetzungen

1/3 Land
1/3 Bund

Gesamtkosten
Kosten Eigentimer

1/3 Kommune

T

Kostenerstattungs-
~ betrag (KEB) fiir nicht
rentierliche Kosten

Mit Eigentiimer wird
Modernisierungsvereinbarung
geschlossen!

Kombinationen mit anderen
Fordermitteln ist moglich, z.B.
- Soziale Wohnraumforderung
- KfW Fordermittel

StBauF ist dann nachrangig
einzusetzen!
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AUSWIRKUNGEN UND VORTEILE DER FESTLEGUNG

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten

= Fir private Eigentlimer ergeben sich bei Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBRnahmen an Gebauden erhohte steuerliche
Abschreibungen nach 88 7 h, 10 f Einkommensteuergesetz (EStG)

e 100% der Kosten auf 12 Jahre verteilt
e 90 % auf 10 Jahre bei selbst genutzten Gebduden

Voraussetzung:

 Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf liegt vor
 Eine Modernisierungsvereinbarung mit der Kommune liegt vor
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AUSGLEICHSBETRAG

Ausgleichsbetrage
anstatt Beitrage nach KAG

Beteiligung der Grundstlickseigentlimer der im Sanierungsgebiet gelegenen

Grundstiicke an der stadtebaulichen Sanierung durch einen sog. Ausgleichsbetrag,
da keine Beitrage gemaR BauGB fiir A
ErschlieBungs- bzw. AusbaumaBRnahmen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in

Sanierungsgebieten im umfassenden ) Ebiaelt
Verfahrens erhoben werden. -

Ausgleichs-
betrag

Anfangswert

Bodenwert

Grundlage der Ermittlung der
Ausgleichsbetrage sind nicht die Kosten der
Sanierung, sondern die sanierungsbedingten
Bodenwerterhohungen
(Bemessungsgrundlage: GrundstiicksgroRe).

Sanierungszeitraum

Zeit

> Ausgleichsbetragserhebung erfolgt nach Aufhebung der Sanierungssatzung
— nach Abschluss der Gesamtmalnahme

> Alternativ: Ausgleichsbetragsvereinbarung nach Abschluss von Teilgebieten
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Gustrow -
Beispiel einer Sanierung im Programm stadtebaulicher Denkmalschutz

62,5 ha Flache, 800 Gebaude, 40% Einzeldenkmale, 40% von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung

Bewilligte Stadtebaufordermittel 1991 - 2015 87.686.260,96 Euro
Zuwendungen Dritter 1991 - 2015 2.760.606,63 Euro
Sanierungserlose 1991 - 2015 31.507.702,68 Euro

Gesamtmitteleinsatz bis 31.12.2015 121.954.570,27 Euro
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Legende

? )

LTl L) Volimodemisierung =)
Tellmodernisierung il
Baulickenschliefung [l
Grunflachen T
Erschliefungsmafinahme |
Ordnungsmainahme [l
e

L_J Grenze des Sanierungsgebiets Altstadt

Die Modernisierungsmafnahmen sind unabhangig
von der Forderhéhe nach Kostenarten dargestelit
Als Vollmodernisierung sind die nach 31.03
(Vertragliche Ve zur i
geforderten Malinahmen dargestellt, als Teil-
kleinteilige nach 31.08

Mafinahmen im Erweiterungsgebiet Altstadt sind nicht
dargestellt.

MalRnahmen in Vorbereitung

Legende

in Varbereitung in Durchfihrung
Vollmedernisierung [}
Teilmodemisierung Eol

Bauluckenschliefbung
Granflachen -
Ersehlieungsmafinanme

Ordnungsmafinahme [

LZ3 Grenze des Sanierungsgebiets Altstact

In Verbereitung sind gemafs Punkt 3 der Priori
tateniste EnzelmaBinahmen fur die weitere Stadte-
bautsrdemitiel Bendigt werden und die nicht An-
tragsgegenstand sind.

In Durehfohrung sind Mainahmen mit bewiligten
Mitteln / Sonstigen Einnahmen sowie die Mak-
nahmen zum Zuwendungsantrag Programm 2016

Mafinahmen im Erweilerungsgebiet Altstadt sind nicht
dargestellt

@ Barlachstadt Giistrow

Zuwendungsantrag 2016
Plan2
In it und
T MaBnahmen
Storas Bastndsertasaung. 30,06 2015

Matatus: 13608
elesenung uamisaabich
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AUSWIRKUNGEN UND VORTEILE DER FESTLEGUNG

In umfassend festgelegten Sanierungsgebieten gelten folgende
Besonderheiten

= Moglichkeit zur Beantragung von direkten Zuschussen aus
Stadtebauforderungsmitteln fiir private Modernisierungen:

Voraussetzung:

 Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf liegt laut VU vor
 Eine Modernisierungsvereinbarung mit der Kommune liegt vor

= Eintragung eines Sanierungsvermerkes im Grundbuch
= Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB, z.B. Kaufpreisprufung

= Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach 88 152 bis
156 BauGB finden Anwendung

o Wegfall der ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitragspflicht
o (Ggf. Erhebung von Ausgleichsbetragen
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ABGRENZUNG UND WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Wahl des Sanierungsverfahrens

= Kein Ermessensentscheid der Kommune
= Bedingt durch vorgesehene Mallnahmen
= Arten Gebietsfestlegungen nach § 142 ff BauGB:

o Sanierungsgebiet im ,,umfassenden Verfahren".
Anwendung bei groRerer Gebietsumgestaltung einschliel3lich
umfassender Erneuerung von ErschlieBungsanlagen.
/wingend, wenn sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen
nicht auszuschliel’en sind.

o Sanierungsgebiet im ,vereinfachten Verfahren".
Anwendung, sofern lediglich Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes vorgesehen ist.
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AUSWIRKUNGEN UND VORTEILE DER FESTLEGUNG

Genehmigungspflicht nach 8 144 BauGB

= Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Bauvorhaben

= Vertragsvereinbarungen uber langerfristige Nutzungen auf
bestimmte Zeit von mehr als 1 Jahr

= VerauRerungen

= Bestellungen von Grundpfandrechten
= Baulasten

= Teilung eines Grundstlickes
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ABGRENZUNG UND WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Bedingungen der Gebietsabgrenzung

= @Gebietist so zu begrenzen, dass sich die MaBnahme zweckmalig
durchfiihren lasst

v Nachweis von
stadtebaulichen Missstanden

v" Darlegung der
stadtebaulichen Zielsetzungen
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