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Forderprogramm "Aktive Stadt- und Oristeilzentren"
= Spezielles Programm zur Stéirkung zentraler Versorgungsbereiche

> Integrierte Zentrenentwicklung fUr eine kompakte, gemischte Stadt
> Stabilisierung als attraktiver Einzelhandelsstandort

» Forderung der Wohnfunktion ®| Ol
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» Starkung der 6ffentlichen und
gemeinwirtschaftlichen Einrichtungen
(Bildung, Freizeit und Kultur)

» Funktionsfdhige Entwicklung der
Verkehrsinfrastruktur

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

» Qualifizierung der 6ffentlichen
Freirdume
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Entwicklungskonzept Stadtkern
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Integriertes
stadtebauliches

Entwicklungskonzept
(K13.9)

Umfasst eine ganzheitliche
Betrachtung des Stadtkerns

Informeller Plan zur stadtebaulichen
und stadtgestalterische Aufwertung

Erfolgt unter aktiver Beteiligung der
Offentlichkeit

Bietet eine Handlungs- und
Entscheidungsgrundlage fir Politik
und Verwaltung sowie fUr EigentiUmer

4

Vorbereitende
Untersuchung

(VU)

Ist im Baugesetzbuch (BauGB)
8 141 geregelt

Stellt eine Beurteilungsgrundlagen
Uber die Notwendigkeit und
Zweckmafigkeit der Sanierung dar

FUhrt Sanierungsziele auf und
empfiehlt konkrete Ma3inahmen

Grundlage fur die Stadtebau-
férderung
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Eigentumsverhadalinisse Schenefeld
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April 2015 - August 2015

Ablauf

Bestandsanalyse und
Ermittlung der stadte-
baulichen Missstande

Auvgust 2015 - Movember 20135

Stadtebauliches
Entwicklungskonzept,

Mafinahmen- und
Umsetzungsskonzept

Infobrief 1l

November 2013 - Marz 2014

Ausarbeitung Endbericht /

Vorbereitende
Untersuchung




Fachgesprache am 24, Juni 2015

Wohnen und Naherholung \ Verkhr und Mobilitat




Avuftaktveranstaltung am 14. Juli 2015
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8 Entwicklungsziele fir den Stadtkern Schenefeld

als verbindendes
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Offentlicher Raum




Jugendworkshop am 18. September 2015




Birgerwerkstatt am 23. September 2015

= Gruppe Birgerzentrum: Magliche Nutzungen, Anlaufstelle tir Jung und
Alt, |dentitatsstifte Architektur, Diskussion moglicher Standorte

= Gruppe Neue Nutzungen: Nutzungsmischung innerhalb von Gebduden,
Gastronomie und Freizeitstrukturen ostlich vom Stadtzentrum, Varianten zur
Vernetzung vom Stadtkern Nord und Sud

= Gruppe Freirdume: Maf3nahmen zur Autwertung DUpenau Grinzug,
neue Wegebeziehungen, neue Angebote 1ir die BUrgerwiese
(z.B. FreilichtbUhne), Gestaltung der Platzbereiche

= Gruppe ldentitat: Entwicklung der Starken "kurze Wege" und "Anbindung an
die Natur", Stadtkern mit nachhaltiger Architektursprache,
Wissenschaftsstandort-Potenziale nutzen, Reiterstadt als Identitét ausbilden
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Vorbereitende Untersuchung
Inhalte VU nach § 141 Abs. 1 BauGB

Nachweis der stadtebaulichen Missstdnde im Untersuchungsgebiet

Begrindung der DurchfUhrbarkeit und Erforderlichkeit von
Sanierungsmafinahmen

Nachweis, dass eine einheitliche und zigige DurchfGhrung im
offentlichen Interesse liegt

Vorschlag zur Abgrenzung eines féormlich festzulegenden
Sanierungsgebietes

Festlegung von Zielen und Sanierungsverfahren

Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fir die Betroffenen und
Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft der Burgerinnen und Birger
im Untersuchungsgebiet



Substanzméingel
(8 136 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1)
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= Stddtebaulich ungeordnete
Bereiche

= Fehlende
Aufenthaltsqualitdten im
offentlichen Raum,
insbesondere DUpenau
Grinzug/Platze
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Funktionsméngel -"'"A
(8 136 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 2) ——= ~
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InvestitionsanstoBB durch Stadtebauforderung

éffentliche Investitionen 1 €

Private Investitionen 4,50 €
im Schnitt (3,30 € - 7,60 €)

(Quelle: Bundelungs- und Anstofleffekte, BMVBS Online-Publikation Nr. 13/2011)

z.B. Stadt IbbenbUren 1 € 6ffentliche Mittel - 10 € private Investition
(2011-2015 bei einer Gesamtsumme von ca. 25 Mio. €)

Diese Investitionen kommen insbesondere dem regionalen Handwerk

und dem 6rtlichen Mittelstand zugute. Sie schaffen und sichern
Arbeitsplatze.



Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet
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Wirkungen des Sanierungsverfahrens

= Nach 8136 des Baugesetzbuches liegt die ,einheitliche und zigige
DurchfGhrung” des Sanierungsverfahrens im offentlichen
Interesse. Hierzu gehért auch, das private Vorhaben und
Investitionen abgestimmt werden missen.

= Private Vorhaben sollen den Sanierungsprozess nicht ,wesentlich
erschweren” oder gar ,unméglich machen”.

= Auch wenn in der Praxis der behutsamen Stadterneuerung
~wesentliche Erschwerungen” nur in Ausnahmen vorliegen, hat der
Bundesgesetzgeber an einer breite Genehmigungspflicht fir
EigentUmer oder Erbbauberechtigte festgehalten.



Sanierungsgebiet
Was kommt auf private Grundstickseigentomer zu?

Sanierungsvermerk im Grundbuch

= Keine klassische Grundstickbelastung —
Eintrag fUr gesondertes Prifverfahren fUr einzelne Genehmigungen

= Einholung einer Genehmigung
(z.B. Verkauf, Grundstucksteilung, Errichtung, Anderungen,
Nutzungsdnderung oder Abbruch baulicher Anlagen, Miet- und
Pachtvertrdge auf bestimmte Zeit von > 1 Jahr...)



Forderung privater MaBnahmen nur im
Sanierungsgebiet

= Steuerrechtliche Abschreibungsmaéglichkeiten bei Modernisierung

und Instandsetzung

= Einsatz von Stddtebauférderung for

Herstellung neuer 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen

Umzug von Bewohnern und Betrieben
(u.a. Umzugskosten, Entschadigung Yermoégensnachteile)

Freilegung von Grundsticken
(Abriss, Gebdudewertentschéddigung, Altlastensanierung)



Sanierungsgebiet/Fordergebiet
Was kommt auf private Grundstickseigentomer zu?

Kostenerstattungsbeitrag als Forderung

. .o Gemeinde: [Name]
u Ke N e PO U S C h O |'FO rd e rU N g Stadtebauliche GesamtmaBnahme: [Name]
Stadtebaufdrderungsprogramm: [Programm]
Mal3nahme [Bezeichnung laut Mal3nahmenplan]

Ermittlung des Kestenerstattungsbetrages als Forderhochstbetrag

=  Ermittlung der Kosten —

fir das Gebaude: [StraBe Nr]
Eigentimerin/Eigentimer: [Name]
Baujahr: [Jahr]

i m Wese n tl i C h e n E rsta 1'1 U n g d e r n ic h'l' Restnutzungsdauer nach der Modemisierung/instandsetzung in Jahren | [Zahl]

. . Angaben zur Vorsteuerberechtigung:

re n -l-l e rI I C h e n Kosfe n Die/Der Eigentlmer/in ist fir die Modemisierung/Instandsetzung [Ja/Nein]
vorsteuerabzugsberechtigt (ja/nein)

bei Vorliegen einer Vorsteuerabzugsberechtigung: Anteil in %, fir den [Zahl] %

ein Vorsteuerabzug maglich ist )

(Ausgaben fir Modernisierung +

A Ermittlung der beriicksichtigungsfihigen Kosten
1 Wert des Baugrundstiickes [Zahl] €
o M 2 Wert der verwendeten Gebaudeteile [Zahl] €
| nstan d setzun g we rd en gegenu be rg este | H' mit 3| Ausgaben Modemisierung und Instandsetzung (DIN 276) [Zahi] €
4 Zuschuss anderer Stellen (§ 177 Abs. 4 Satz 2 [Zahl] €

M M M 5 abziglich Egﬁgcﬁlil 5% der Ausgaben wegen unterlassener
Mieteinnahmen, Bewirtschaftungskosten, oo e
6 beriicksichtigungsfahige Ausgaben der Modemisierung/Instand- [Zahi €
setzung

Zinssatz Fremdkapital) i

Ermittlung des jahrlichen Gesamtertrags
Mieteinnahmen nach Modemisierung/Instandsetzun

-

Wohn-/ Grile monatliche jahrliche jahrliche
Gewerbeeinheit in m?2 Mieteinnahme | Mieteinnahme | Mieteinnahme
(WE/GE) n in € pro m? in€ gesamt
[WE/GE] [Zahl] [Zahl] [Zahl]
[WE/GE] [Zahl] [Zahl] [Zahl]
[WE/GE] [Zahl] [Zahl] [Zahl]
[WE/GE] [Zahl] Zahl Zahl
[WE/GE] [Zahl] Zahl Zahl
Stellplatze Anzahl Zahl Zahl [Zahl €
2 Mietwert fiir selbstgenutzite Wohn-/Gewerbeeinheiten nach
Modemisierung/Instandsetzung
Wohn-/ Gréne monatlicher janrlicher Jahrlicher
Gewerbeeinheit in m2 Mietwert in € Mietwert Mietwert
(WE/GE) pro m# in€ gesamt
[WE/GE] [Zahl] [Zahl] [Zahl] [Zahl] €

Seite 1 von 2



Sanierungsgebiet
Was kommt auf private Grundstickseigentomer zu?

Erhohte steuerliche Abschreibung bei Modernisierung und
Instandsetzung

Gebaude, die der Einkunftserzielung (8 7 h EStG) dienen:
Abschreibungen in Héhe von 9% (Jahre 1 bis 8) und 7% (Jahre 9 bis 12) der
beginstigten Aufwendungen (8 x 9% + 4 x 7% = 100%)

Gebdude, die eigenen Wohnzwecken (§ 10 f EStG) dienen:
Abzug als Sonderausgabe 9% (Jahre 1 bis 10) der begUnstigten
Aufwendungen (10 x 9% = 90%)

» Voraussetzung Modernisierungsvereinbarung zwischen Stadt und Eigentimer



Sanierungsgebiet

Was kommt auf private Grundstickseigentomer zu?

Erhebung von Ausgleichbeitrdagen - keine ErschlieBungsbeitréige

=  Abschoptung der
Grundsticksaufwertung
durch sanierungsbedingte
MafBnahmen, nicht durch
allgemeine

Bodenwertsteigerung!

= Sanierungsbedingte
MafBBnahmen:
ErschlieBungsmafBBnahmen,
Grundsticksneuordnung,
Umfeldverbesserungen...

Schema der sanierungsbedingten Wertermittiung

Bodenwert

Endw_ert

I Ausgleichsbetrag

gaf. anzurechnende

Bodenwertentwicklung im
Sanierungsgebiet

Betrage

?
Allgemeine Anfangswert
Bodenwertentwickiung
(Nichtsanierungsgebiete)
| >
Beginn der Ende der Zeit
Sanierung Sanierung

= Keine Abschdpfung bei sehr geringer Bodenwertsteigerung oder bei zu hohem
Verwaltungsaufwand zur Erhebung der Beitrage



Sanierungsgebiet
Was kommt auf private Grundstickseigentomer zu?

Erhebung von Ausgleichbeitrdagen - keine ErschlieBungsbeitréige

= Es werden nicht die Gesamtkosten der Sanierung umgelegt, etwa wie
bei ErschlieBungsbeitrégen, sondern nur die sanierungsbedingte Steigerung

des Bodenwertes durch z.B. Neuordnung, Freilegung

= Ausgleichbeitrdge werden am Ende der Sanierung durch den
Gutachterausschuss ermittelt. Hieriber werden die Eigentimer informiert.

= Die Ausgleichszahlung ist auch in Raten maglich.

= Es kann eine vorzeitige Ablése der Ausgleichsbeitrdge erfolgen, dann ist
dieser abgegolten, egal ob der Betrag nach Abschluss héher oder niedriger

liegt.



Frdgebogen ‘ Zutreffend bitte ankreuzen

Fragebogen

1.) Sie nehmen Teil als [J Eigentimer oder L1 als Vertreter for das Grundstick

Strafe und Hausnummer:

2.) Sind Sie [0 Gewerbetreibender und/oder [J Bewohner

3.) lhre Immobilie/ Grundstiick bzw. Wohnung/Betrieb befindet sich [ innerhalb des
vorgeschlagenen Sanierungsgebietes oder [] aufierhalb des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes.

4.) Halten Sie eine Stadtkernentwicklung mit Stadtebauférderung for
[ wichtig 0 unwichtig [ Enthaltung

5.) Stimmen Sie den Entwicklungszielen grundsitzlich zu und unterstiiizen Sie diese?

L] Ja O Nein

6.) Haben Sie Verkaufs- bzw. Umzugsabsichten?
U Ja O Mein

7.) Planen Sie derzeit Instandsetzungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen an Threr Immobilie
oder die Errichtung neuer/weiterer Bauvorhaben auf lhrem Grundstiick?

[ Ja, aus folgenden Griinden

[J Nein, aus folgenden Griinden

8.) Werden Sie innerhalb der néichsten 10 Jahre voraussichilich Instandsetzungs- bzw.

ModernisierungsmaBBnahmen an lhrer Immobilie oder die Errichtung never/weiterer
Bauvorhaben auf lhrem Grundstick durchfihren?
[ Ja [ Nein

9.) Werden die Investitionen von der Ausweisung eines Sanierungsgebietes beeinflusst?

O Ja O Nein




Weitere Informationen

= Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein
(StBauFR SH 2015)

=  www.staedtebaufoerderung.info

=  www.aktivezentren.de

= |HK Kiel: Leitfaden fior Unternehmen in Sanierungsgebieten

=  Wichtig: Vor dem Beschluss einer Sanierungssatzung begonnene
Mafinahmen kénnen nicht mehr geférdert werden!

= Fragen Sie lhrem Steuerberater zu persénlichen Auswirkungen


http://www.staedtebaufoerderung.info/
http://www.aktivezentren.de/

| Abgrenzung Sanierungsgebiet

ISEK und VU Stadtkern
Stadt Schenefeld
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1 o Vorschlog Sanierungsgebiet ,Stadtkemn

'.""_" Option A Knotenpunkt”

r---j Option B Osterbrooksweg Sod”

| |_j Untersuchungsgebiet/ Férdergebiet —

ii:‘:ﬂ Erweiterung Férdergebiet .

Flachengrofie II;'
Vorschlag Sanisrungsgebiet Stadtkerm® 14,3 ha "
Option A Knotenpunkt” 5,1 ha |
Optien B ,Osterbrocksweg $0d” 1.3 ha
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Stand: 30. Oktober 2015
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