Betroffenenbeteiligung Sanierungsgebiet ,,Versmold Innenstadt “
Veranstaltung am 05. April 2016
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Voraussetzungen

— Konzeptionellen Grundlagen fir Innenstadtentwicklungsprozess wurden
geschaffen:

— Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK (Februar
2016)

— Erarbeitung mit breiter Burgerbeteiligung: Planungswerkstatt und 1.
Bargerforum (Juni 2015) sowie 2. Blrgerforum (Januar 2016)

— Erster Stadtebauférderantrag bei Bezirksregierung Detmold gestellt
(Februar 2016)

— Derzeit Vorbereitung Sanierungsgebiet ,Versmold Innenstadt” als
Voraussetzung flr Einsatz Stadtebauférdermittel und erhdhte steuerliche
Beglnstigung von privaten GebaudemodernisierungsmaBnahmen
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ISEK: Stadtebauliche Missstande

i

— Leerstande und mindergenutzte Gebaude,
insbesondere an der Ravensberger Stral3e

— Energetische Mangel bei Immobilien zum Wohnen und
Arbeiten sowie Versorgungs-einrichtungen unter
Berlcksichtigung der Anforderungen an den
Klimaschutz

— Mangelnde bauliche Beschaffenheit der Bebauung

— Fehlende Gestaltqualitat und Barrierefreiheit im
offentlichen Raum, insbesondere der Innenstadtachse
mit Mdnster, Berliner und Ravensberger Stral3e sowie
Rathaus-, Kirch- und Marktplatz. Damit wird die
Funktion der Innenstadt fir Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung eingeschrankt

— Eingeschrankte Nutzbarkeit von Grianflachen und
fehlende FuBwegeverbindungen, insbesondere entlang
des Aabachs
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— Allgemeine Starkung der Innenstadt
— Belebung der Innenstadt als gesellschaftliche Mitte Versmolds
— Starkung des innerstadtischen Wohnens

— Qualifizierung der Daseinsvorsorge und Angebotsvielfalt von Kultur, Handel, Gastronomie
und Dienstleistungen

— Anpassung der Infrastruktur an den demografischen Wandel
— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
— Weiterentwicklung der Gebaudesubstanz an Markterfordernisse
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Stadt 4 Versmold
INNENSTADTKONZEPT

MaRnahmenplan

() Vorbersitungs- und Begleitmatinsh

B Strafien / Wege / Platze
I Offentiche Grinflachen
. o &

Private Hoch- und RickbaumaBnahmen
O e
:::" Malinat chne Stadtebauforderung
@  Priontat 1
@  Priontdt 2

» Untersuchungsgebiet
W == DR
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Vorbereitungs- und BegleitungsmaBnahmen

— Vertiefungskonzept Innenstadtverkehr

— Freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb Rathaus-, Kirch- und
Marktplatz sowie Innenstadtachse (Minster- und Berliner Straf3e)
mit Ravensberger Stral3e

— Offentlichkeitsarbeit und -beteiligung
— Innenstadtmanagement

— Verfagungsfonds fur 6ffentlichkeitswirksame Investitionen Privater
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ISEK: Malshahmenubersicht
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Offentlicher Raum

Stadt Xeafi:?fld D S K

Platzgestaltung und Steigerung Aufenthaltsqualitdt Rathausplatz
Platzgestaltung und Steigerung Aufenthaltsqualitat Kirchplatz
Platzgestaltung und Steigerung Aufenthaltsqualitdt Marktplatz

Herstellung Barrierefreiheit und Starkung Aufenthaltsqualitat Innenstadtachse
(MUnster- und Berliner Straf3e)

Herstellung Barrierefreiheit und Aufwertung Ravensberger Stral3e

Herstellung Barrierefreiheit und Aufwertung Berliner StraB3e (2. BA)

Herstellung Barrierefreiheit und Starkung Querungsmaglichkeiten FuBganger Ringallee
Aufwertung Frei-/Grinflachen Schul- und Jugendzentrum

Grinflachengestaltung entlang Aabach sowie Starkung Fu3-/Radwegeverbindung bis
Rothenfelder Stral3e

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
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ISEK: Malshahmenubersicht

Offentliche HochbaumaBnahmen
— Energetische Sanierung Stadtbibliothek sowie Aufwertung Eingangsbereich

— Energetische Sanierung und Herstellung Barrierefreiheit Veranstaltungshalle
Schulzentrum

Private Hoch- und RiickbaumaBnahmen
— Modernisierung und Instandsetzung privater Immobilien

— Profilierung und Standortaufwertung privater Immobilien bzw.
Einrichtung Haus- und Hofflachenprogramm durch die Stadt

— Rickbau privater Immobilien

— Mehrere Neubauvorhaben zur Erweiterung und Diversifizierung des
Wohnungsangebots
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— Gesamtkosten: rund 7 Mio. EUR brutto

— Zuwendungsfahige Ausgaben: rund 6,9 Mio. EUR brutto

— MaBnahmenfinanzierung:

Forderanteil Bund/Land: 60 %

- Eigenanteil Stadt: 40 %
— rund 540.000 EUR Férdermittel fir private BaumaBnahmen

— Laufzeit der Férdermal3nahme bis derzeit bis ca. 2024

% Bundesministerium Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
fiir Umwelt, Naturschutz, Stadtentwicklung und Verkehr STADTEBAU-
Bau und Reaktorsicherheit des Landes Nordrhein-Westfalen @ FORDERUNG
von Bund, Landern und
Gemeinden
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Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Stand: Febuar 2016
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Grundmerkmale Sanierungsrecht

— Anwendungsbereich: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen dienen der
L6sung von stadtebaulichen Problemlagen (z. B.
leerstehende bzw. mindergenutzte Wohn- und
Geschaftshauser, sanierungsbedurftige
Bausubstanz); Anwendung im férmlich
abgegrenzten Sanierungsgebiet

— Anwendungsvoraussetzungen: In einem Gebiet (nicht nur auf einem einzelnen
Grundstiick) missen stadtebauliche Problemlagen
und Missstande vorliegen, die nur durch ein Bindel
stadtebaulicher MaBnahmen geldst werden kdnnen
(G6ffentliches Interesse) und die Koordination der
Stadt erfordern.

— Zugigkeitsgebot: zligige Durchflihrung, Laufzeit Sanierungssatzung
15 Jahre, Verlangerung durch Ratsbeschluss
moglich

— Sanierungsverfahren: Umfassendes oder vereinfachtes

Sanierungsverfahren
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— Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Abschnitts (§§

152 bis 156 BauGB), d. h. wenn keine oder nur sehr geringe Bodenwertsteigerungen zu
erwarten sind

— KAG-Beitrage kdnnen erhoben werden
— Gewéahrung erhdhte steuerliche Beginstigung fur private ModernisierungsmaflBnahmen
— Ausschluss folgender Regelungen:
Sanierungsvermerk im Grundbuch
Preisprifung bei privaten Rechtsgeschaften
VerauBerung zum sanierungsbedingten Neuordnungswert (§ 153 Abs.4 BauGB)
Erhebung und Bemessung Ausgleichsbetrag (§ 154 BauGB).

=> Regelverfahren in Nordrhein-Westfalen
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Stadtebauforderung: Modernisierung und Instandsetzung

— Ziel:

— MaBnahmen:

— Zuschuss:

Stadt ¥ Versmold
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Verbesserung Nutzbarkeit und durchgreifende Modernisierung
Gebaudebestand

Erneuerung AuBenhille und AuBenanlagen, Veranderung Grundrisse

(z. B. Zusammenlegung Wohnungen oder Ladenlokale, Sanierung
Haustechnik)

maximal 25 % der dauerhaft unrentierlichen Kosten

DSK

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
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Stadtebauforderung: Haus- und Hofflachenprogramm

— Ziel: Aufwertung des Stadtbilds (6ffentlich einsehbare Flachen)

— MaBnahmen: Erneuerung Fassade und Dach (EnEV beachten!), Rickbau

Nebengebaude, Erneuerung und Entsiegelung Hofflachen, Erneuerung
Einfriedungen, Verbesserung Zuganglichkeit Gebaude

— Zuschuss: maximal 50 % der forderfahigen Kosten und max. 30 EUR pro m?
umgestaltete Flache
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Erhohte steuerliche Begunstigung

— Gegenstand: BaumafBnahmen an einem Gebdude im Inland

— Lage: Gebaude muss in einem férmlichen Sanierungsgebiet liegen
(rechtsverbindliche Satzung muss bei Abschluss BaumaBnahme
in Kraft sein)

— MaBnahmen: Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafl3nahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines
erhaltenswerten Gebaudes dienen

Stadt %N Versmold DSK
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Erhohte steuerliche Begunstigung

— Zweckbestimmung: MaBnahmen missen den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme entsprechen

— Form: vor Baubeginn: Abschluss Modernisierungsvereinbarung

nach Abschluss BaumaBnahme: Bescheinigung Stadt zur
Vorlage beim Finanzamt

— Begunstigte: Wirtschaftliche Eigentimer (naturliche oder juristische
Personen) oder Erbbauberechtigte
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Erhohte steuerliche Begunstigung

Absetzungsmodalitaten

Rechts- Fordergegenstand MaBnahmeart Absetzungs- Absetzungs-
grundlage zeitraume satze
§ 7h EStG Erhéhte Steuerbegiins- | Modernisierung und im Herstellungsjahr |bis zu 9 %
tigung bei Gebauden in | Instandsetzung von und den folgenden 7
Sanierungsgebieten Gebauden in Jahren

Sanierungsgebieten in den folgenden 4 | bis zu 7 %

Jahren
§ 10f EStG Steuerbeglnstigung bei | Aufwendungen an im Herstellungsjahr |bis zu 9 %
zu eigenen Gebauden in und den folgenden 9
Wohnzwecken genutzten | Sanierungsgebieten Jahren
Gebauden
§ 11a EStG Steuerbegiinstigung bei | Erhaltungsaufwand fiir | Verteilung
Erhaltungsaufwand MaBnahmen gem. § 177 | Herstellungskosten
BauGB in Sanierungs- |auf 2 bis 5 Jahre
gebieten
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Erhohte steuerliche Begunstigung

Beginstigte EinzelmaBnahmen

— BaumaBnahmen, die auf die Wiederherstellung des urspringlichen baulichen
Zustandes ausgerichtet sind

— MaBnahmen, die zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes objektiv notwendig
sind:

= Erhaltung und Erneuerung eines Gebaudes, das fur die Raumbildung
eines StralBenzuges oder Marktplatzes von besonderer Bedeutung ist;

= Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebaudes, wenn das Gebaude
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sonst nicht mehr nutzbar ist;

= MaBnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen
Wohnungsstandard tber die Mindestanforderung fir die Modernisierung
i. S. des § 177 BauGB hinaus (keine Luxusmodernisierung!)

— Balkone

Stadt %N Versmold DSK
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Ausnahmsweise beglinstigte EinzelmaBnahmen

ErschlieBungskosten: z. B. Anschluss des Gebaudes an Versorgungsnetz

ggf. AuBenanlagen (muUssen zu den Herstellungs-, Anschaffungskosten oder den
Kosten fir die Erhaltung des Gebaudes gehdéren)

ggf. Einfriedungen (einheitlicher Nutzungs- und Funktionszusammenhang zum
Gebaude)

ggf. Neubauten (Abriss und anschlieBBende Wiedererrichtung, wenn die alten
Bauteile verwendet werden und die Rekonstruktion aus bautechnischen,
sicherheitstechnischen oder wirtschaftlichen Griinden geboten ist)

ggf. Erweiterungen, durch die die Nutzflache vergroBert und die
Funktionsfahigkeit des Gebaudes wieder hergestellt wird (ohne die
Erweiterungen ist eine Nutzung des Geb&udes entsprechend den Zielen und
Zwecken der Sanierung ausgeschlossen)

ggf. MaBBnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen, wenn sie zu
einer sinnvollen Nutzung des Geb&udes oder zur Anpassung an den allgemeinen
Wohnstandard unerlasslich sind (ausschlieBlich MaBnahmen am Gebaude)

Stadt %N Versmold DSK
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Erhohte steuerliche Begunstigung

Nicht-beglinstigte EinzelmaBnahmen

— BaumaBnahmen, durch die der Gebrauchswert des Gebaudes weit Uber die
Anforderungen der Sanierung angehoben wird (Luxusmodernisierungen)

— Neubauten (Anm.: i. d. R. auch der originalgetreue Neubau nach
historischem Vorbild)

— Erweiterungen, durch die die Nutzflache zwar vergro3ert wird, die aber nicht
zur Herstellung der Funktionsfahigkeit des Gebaudes notwendig sind (z. B.
aufwandiger Ausbau Dachgeschoss)

— Laufende InstandsetzungsmaflBnahmen

— AuBenanlagen ohne funktionalen Zusammenhang zum Gebaude (z. B.
Hofbefestigungen / Rasenanlagen / Blumen / Zierstraucher / Baume ohne
Bezug zum Gebaude)

— Aufwendungen fur bewegliche Einrichtungsgegenstande

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft . .
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Finanzierungspaket

Kombinationsmoglichkeiten (keine Doppelforderung!)

Zuschusse aus der Stadtebauforderung
» Durchgreifende Modernisierung (max. 25 % der Modernisierungskosten)

» Haus- und Hofflachenprogramm (max. 30 EUR pro m? umgestaltete Flache)

Erhohte steuerliche Beglinstigung

Offentl. Zuschiisse/ Zinsgiinstige Darlehen mit Tilgungszuschuss
»  Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
= NRW. Bank

Finanzierung Kredite Kapitalmarkt/ Bauspardarlehen

Eigenkapital

Stadt Xe,afi:??ld DSK
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Erhohte steuerliche Begunstigung

Berechnungsbeispiel - Annahmen
Mustergebaude:

Baujahr:

Anrechenbare Fassadenflache:

Kosten pro m? anrechenbare Fassadenflache:

Modernisierungsaufwand (insg.):

Mustereigentiimer:
Jahreseinkommen (fUr die Berechnung relevant):

Personlicher Steuersatz:

Stadt ¢ Xeafi:?fld DSK

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

1928

300 m?

250 €/m?
75.000 €

50.000 €/Jahr
25 %
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Erhohte steuerliche Begunstigung

Berechnungsbeispiel - Ergebnis

Modernisierungsaufwand (insg.): 75.000 €

- abzgl. Stadtebauférderung: 9.000 €

Zwischensumme: 66.000 €

Abschreibung nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 EStG

Jahr 1 bis 50 2 % 1.320 €/Jahr x 50 Jahre =66.000 €
Reduziertes Jahreseinkommen: 48.680 €/Jahr

Personlicher Steuersatz: 25 % 12.170 €/Jahr

Abschreibung nach § 7 h EStG

Jahr 1 bis 8 9 % 5.940 €/Jahr x 8 Jahre =47.520 €
Jahr 9 bis 12 7 % 4.620 €/Jahr x 4 Jahre =18.480 €
durchschnittlich 5.500 €/Jahr x 12 Jahre =66.000 €
Reduziertes Jahreseinkommen: 44.550 €/Jahr

Personlicher Steuersatz: 25 % 11.125 €/Jahr

Steuervergunstigung: 1.045 €/Jahr 12 Jahre 12.540

GESAMT 21.540

IR i I

€
Stadtebauférderung: 9.000 €
€
pin 016



Praxisbeispiele

Modernisierung und Instandsetzung leerstehendes Wohn- und Geschaftshaus

vorher nachher
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Modernisierung und Instandsetzung Wohn- und Geschaftshaus

vorher nachher
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Praxisbeispiele

Modernisierung und Instandsetzung leerstehender Gasthof

vorher nachher
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Praxisbeispiele

Modernisierung und Instandsetzung leerstehender Bahnhof

vorher nachher

-
-
-
-
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Fragen? Beantworte ich gerne!

DSK Deutsche Stadt- und
Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG

Carsten Lottner

MittelstraBe 55 | 33602 Bielefeld

Tel. 0521/584864-20 | Email: carsten.lottner@dsk-gmbh.de
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