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Stadtebauliche Erneuerung , Obere HauptstraBe Sid"

Sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht :

- bei baulichen MaBnahmen (§ 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- bei langerfristiger Vermietung / Verpachtung auf feste Dauer (§ 144
Abs. 1 Nr. 2)

- bei der VerauBerung von Grundstiicken (§ 144 Abs. 2 Nr. 1 und 3)
- bei der Belastung von Grundstuicken (§ 144 Abs. 2 Nr. 2)

- bei Begriindung, Anderung oder Aufhebung von Baulasten und bei
Grundsticksteilungen (§ 144 Abs. 2 Nr. 4 und 5)
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Verpflichtung zur Erhebung von Ausgleichsbetragen / Vorkaufsrecht:

Nach § 154 des Baugesetzbuches ist die Stadt zur Erhebung von
Ausgleichsbetragen verpflichtet, wenn die Durchflihrung der Sanierung
- marktentwicklungsbereinigt - zu Bodenwertsteigerungen fuhrt.

Der Stadt steht im Sanierungsgebiet nach 24 Abs. 1 Nr. 3 des
Baugesetzbuches ein Vorkaufsrecht zu.
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Welche MaBnahmen auf privaten Grundstiicken werden gefordert?

- Die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden (auch
MaBnahmen zur Energieeinsparung)

- In besonderen Fallen die Umnutzung von Gebauden, z. B.
besonders erhaltenswerte Scheunen zu Wohnungen
(Einzelfallentscheidung)

- Der Abbruch von Gebauden, soweit dies den Zielen der Sanierung
dient (im Regelfall mit anschlieBender Ersatz-Neubebauung)

- Die Neuordnung von Grundstiicksgrenzen und die Aufhebung
belastender Rechte
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Was ist unter dem Begriff ,,Modernisierung und Instandsetzung™ zu
verstehen?

Definition nach den Stadtebauforderrichtlinien:

Die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MaBnahmen, die
den Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig erhohen.
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Konkret an Beispielen verdeutlicht (Modernisierung):

- der Einbau oder die Verbesserung der Haustechnik

- Heizungsanlagen

- Sanitare Anlagen einschlieBlich neue Anschlisse, z. B. in Badern und
Kiichen (ohne Mobiliar / Einrichtungsgegenstande)

- Elektroversorgungsleitungen

- Warme- und Schallschutz

- Sprech- und Turoffneranlagen

- Wohntechnische Verbesserungen:
 Verbesserung der Wohngrundrisse
» Erneuerung der Fenster zur besseren Belichtung und Besonnung
 Einbau von Wohnungsabschliissen
 Verbesserung der HauserschlieBung (Treppenhaus, Flure)

- sowie in bestimmten Fallen die Schaffung privater Stellplatze
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Konkret an Beispielen verdeutlicht (Instandsetzung):

- Ersatz von Teilen der Heizung und Elektrotechnik

- Einbau neuer Haus- und Garagentliren

- Ersatz alter, undichter Fenster durch neue gleicher GroBe / Dammwirkung
- Ersatz schadhafter Rollladen und Klappladen

- Trockenlegung von Wanden und Boden

- Erneuerung des schadhaften AuBenputzes

- Instandsetzung von Balkonen, Loggien

- Ausbesserung oder Ersatz schadhafter Dachbelage

- Reparatur schadhafter Kamine

- Verbesserung der Dachkonstruktion
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Nicht férderfahig ist die Instandhaltung (laufende Bauunterhaltung)

Beispiele:

- Pflege und Erhaltung der Haustechnik
- Neuer Fassadenanstrich
- Nachstreichen von Fenstern, Dachrinnen etc.

Wesentliches Merkmal der Instandhaltung ist,
dass lediglich der vorhandene Zustand gesichert,
nicht aber grundlegend verbessert wird.
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OrdnungsmaBnahmen:

Unter OrdnungsmaBnahmen auf privaten Grundstlicken

fallt vor allem der Abbruch von Gebauden und die Beseitigung
sonstiger baulicher Anlagen - auch unterirdisch -
einschlieBlich des Aufbruchs von versiegelten Flachen.

OrdnungsmaBnahmen erflllen keinen Selbstzweck, sondern
dienen immer Zielsetzungen der Sanierung, z. B. der besseren
Belichtung, der Entsiegelung von Flachen, der Vorbereitung
einer Neubebauung, etc.
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Vorgehensweise bei der FGrderung privater Vorhaben
- Kontaktaufnahme mit dem ,,Fachbereich Bauen und Wohnen"

- Es wird ein Termin mit dem Sanierungsberater vereinbart, der das Objekt
bzw. die MaBnahme mit dem Eigentimer und ggf. dem Architekten
besichtigt und bespricht

- Die MaBnahme wird vorbereitet (Angebotseinholung bei Handwerkern,
ggf. Einschaltung eines Architekten oder Bautechnikers)

- Uber_prUfung der Angebote, Klarung der Finanzierung, evtl. Einarbeitung
von Anderungsvorschlagen und Absprache der Gestaltung

- Vorbereitung der Fordervereinbarung und Genehmigung im Gemeinderat
oder Ausschuss (erst moglich nach Satzungsbeschluss)

Ein Baubeginn vor Abschluss der Vereinbarung fihrt zum
Ausschluss der Forderung !
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Art der Forderung bei Modernisierung privater Gebaude:

Bei der Modernisierung von Gebauden wird im Regelfall ein Zuschuss
auf die anerkannten Baukosten gewahrt. Die Hohe dieses Zuschusses
muss vom Gemeinderat noch festgelegt werden.

Ferner erfolgt eine zusatzliche Forderung Uber die Mitwirkung zur
Erlangung steuerlicher Sondervorteile

Hohe der Férderung bei privaten OrdnungsmafBnahmen:

Die Abbruchkosten werden ersetzt, entstehende Abbruchfolgekosten
tubernommen. Gleichzeitig wird der voraussichtliche Ausgleichsbetrag im
Wege der Aufrechnung abgelost.

Der Restwert der untergehenden Gebaudesubstanz wird im Regelfall
nicht entschadigt.
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Berechnunagsbeispiel fur die Modernisierung privater Gebaude:

Vorbehaltlich der Beschlussfassung im Gemeinderat operiert dieses
Beispiel mit einer Zuschusshohe von prozentual 15 % der anerkannten
zuwendungsfahigen Baukosten:

e Gesamtaufwand: 80.000,00 €
e Darin enthalten: Lampen, Vorhange, Einbaukiche: 6.000,00 €
e Somit zuwendungsfahiger Aufwand: 74.000,00 €
e \Verlorener Zuschuss (beispielhaft 15 %): 11.100,00 €

e Vom Bauherrn insgesamt zu tragende Investition: 68.900,00 €

11



L BEBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Stadtebauliche Erneuerung , Obere HauptstraBe Sud"

Steuervorteil:

Der anerkannte Modernisierungsaufwand (ohne Eigenleistung) abzuglich des
erhaltenen Zuschusses kann Uber einen Zeitraum von

- 10 Jahren bei Eigennutzung in H6he von 10 x 9 % (gesamt 90 %)
- 12 Jahren bei Vermietung in Hohe von 8 X 9 % + 4 x 7% (gesamt 100 %)

vom zu versteuernden Einkommen abgesetzt werden.

(88 7h und 10 f des Einkommensteuergesetzes)
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Berechnungsbeispiel Steuervorteil:

Modernisierungsbaukosten gesamt: 80.000,00 €
abziglich nicht berlicksichtigungsfahiger Aufwand (z. B.

Einbaukliche, Lampen Vorhange) - 6.000,00 €
abziglich Wert erbrachter Eigenleistung (200 Stunden) - 1.600,00 €
Abzlglich erhaltenem Zuschuss (15 % aus 74.000,00 €): - 11.100,00 €
steuerlich abzugsfahiger Betrag: 61.300,00 €
davon 90 % bei Eigennutzung: 55.170,00 €
Abschreibungsbetrag pro Jahr (10 Jahre lang) 5.517,00 €

(Bei einem durchschnittlichen Spitzensteuersatz von 25 % betragt die
jahrliche Steuerentlastung somit 1.379,25 €)

Nach diesem Berechnungsbeispiel verbleibt beim Bauherrn eine finanzielle
Belastung in H6he von 53.507,50 €! 13
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Verfugbare Mittel und Bewilligungszeitraum:

Der Stadt Hockenheim wurden (zunachst) Finanzhilfen des Landes in Hohe von
600.000,00 € bewilligt. Dies entspricht forderfahigen Ausgaben in Hohe von
1.000.000,00 €, denn die Stadt Hockenheim muss komplementar mit 40 %
mitfinanzieren.

Es ist davon auszugehen, dass die Mittel in der bewilligten Hohe nicht ausreichen
und die Stadt im Laufe des Verfahrens einen Erhohungsantrag stellen wird.

Die Fordermittel stehen nach dem derzeit bewilligten Zeitraum langstens bis zum
Jahresende 2021 zur Verfligung
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