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Welche Expert*innen
sind heute im Gesprach?

Stadt Ulm Sanierungstreuhand
Tim von Winning * Karla Niebling-Junginger
Peter Rimmele * Ramona Figel

Weitere

Gerrit Bernstein
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EinfUhrung
Tim von Winning, Baubiirgermeister Stadt Ulm



Was ist Stadtsanierung?
Wie funktioniert Stadtsanierung?

Anlass ,,stadtebauliche Missstande

* Funktions- und Substanzschwachen
* Rechtliche Grundlage Besonderes Stadtebaurecht

Akteure und Stadtebaufordermittel

* SAN als Sanierungstreuhdnder seit 45 Jahren

« Offentliche BaumaRnahmen

* Private BaumalBnahmen — Anreize sind Zuschiisse
und steuerliche Verglinstigungen



Sanierungsgebiet ,,Innenstadt West“
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Vorstellung der Ergebnisse der
[J C.:’(_:D Vorbereitenden Untersuchung

@ Sanierungstreuhand Ulm und Stadt Ulm



Modernisierungsbedarf,
3 C;)D Eigentimerbefragung, Missstande,

Sanierungskonzept
Karla Niebling-Junginger, Sanierungstreuhand Ulm GmbH
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Ergebnisse der Eigentumer*innenbefragung

Fragebogen

Riucklaufquote Eigentiimer 42 %

von ca. 110
Liegenschaften/Hausern
wurden 47 Fragebdgen von
den Eigentimer*innen
ausgefullt

Zusatzlich haben 35
Mieter/Pachter an der
Fragebogenaktion
teilgenommen

Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentirmer bei der Sanierung:

e 42 Eigentumer haben Angaben gemacht
e davon sind 71% bereit bei der Sanierung
mitzuwirken

Bewertung Gebaudezustand - Eigentiimer
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Ergebnisse der Fragen zum direkten Umfeld im Sanierungsgebiet
von Eigentimer*innen, Mieter*innen und Pachter*innen
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Ergebnisse der Fragen zum direkten Umfeld im Sanierungsgebiet
von Eigentimer*innen, Mieter*innen und Pachter*innen
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Sanierungsziele

e Starkung und Neuausrichtung des urbanen
Wohnstandortes

* Neuordnung von nicht- bzw. untergenutzten Bereichen
* Erhalt und Starkung der vielfiltigen Funktionen
 Moderate Nachverdichtung durch Aufstockung
 Gebaudemodernisierung

* Entwicklung von neuen tragfahigen Nutzungskonzepten
und Anpassungsstrategien



Sanierungsziele

e ,Blauufer” zum attraktiven Aufenthaltsbereich ausbauen

* Aufwertung der Fullgangerzone

* Begriinung der offentlichen Strafen- und Freiraume

e Schaffung geeigneter Infrastruktur fiir neue Mobilitatsformen
e Verkniipfung des Gebiets mit den angrenzenden Stadtraumen
 Reduzierung der Larmimmissionen

e Starkung der Innenstadt als Kultur- und Freizeitort

* Beteiligung der Biirger*innen bei der Umsetzung der
MafRnahmen
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Stadtebaulicher Rahmenplan
Peter Rimmele, Stadtplanungsamt Ulm
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F; Offentlicher Raum:

- Wegebeziehungen
erganzen

Handelslagen
vernetzen

Klimaanpassung
vorantreiben

- Grunstrukturen
starken

- veranderte
Nutzungsanspruche
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— Monostrukturen
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Welche Ruckfragen haben Sie
zu den Ergebnissen der
5 Vorbereitenden Untersuchung?



) C,:’D Rechtliche Besonderheiten

im Sanierungsgebiet
Ramona Figel, Sanierungstreuhand Ulm GmbH



Rechtliche Besonderheiten im Uberblick

Sanierungsvermerk im Grundbuch

Sanierungsrechtliche Genehmigung, §§ 144, 145 BauGB
Vorkaufsrecht, § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Besondere Steuerabschreibung nach §§ 7h, 10f, 11a EStG
Fordermaoglichkeiten fiir Ordnungs- und Baumaf3nahmen

Ausgleichsbetragserhebung



Sanierungsrechtliche Genehmigung

Was unterliegt der sanierungsrechtlichen Genehmigung?

* Befristete Miet-und Pachtvertrage > 1 Jahr

* Grundstucksteilung

e Baulastenvorgange

 Grunderwerb

* Verkauf und Bestellung eines Erbbaurechts

e Grundstiicksbelastungen (z.B. Grunschuldbestellung)



Allgemeines Vorkaufsrecht, §§ 24 ff. BauGB

Im Sanierungsgebiet besteht gem. § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
ein allg. Vorkaufsrecht fiir die Stadt

Voraussetzung zur Ausiibung des Vorkaufsrechts:
* Lage im Sanierungsgebiet
 Zum Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt

e Sanierungsrechtliche Genehmigung nach §§ 144, 145
liegt vor



Erhohte Steuerabschreibung, §§ 7h, 10f EStG

Besondere Steuerabschreibung gem. §§ 7h oder 10f EStG
fur Herstellungskosten fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen



Erhohte Steuerabschreibung

§ 7h EStG

bei vermieteter Immobilie oder Betriebsvermogen
konnen im Jahr der Herstellung und in den folgenden
sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den
folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 Prozent
abgesetzt werden

Kurz gesagt:
Bis zu 100% der Kosten konnen liber 12 Jahre
abgesetzt werden



Erhohte Steuerabschreibung

§ 10f EStG

Bei einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten
Immobilie kann im Kalenderjahr des Abschlusses
der Baumaf3nahme und in den neun folgenden
Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent wie
Sonderausgaben abgezogen werden

Kurz gesagt:
Bis zu 90% der Kosten konnen tiber 10 Jahre
abgesetzt werden



ord

Forderungsmaoglichkeiten fiir
private Eigentumer

und Gewerbe




Forderung — privat und gewerblich

Gefordert werden kann beispielsweise:
* Abbruch von Gebauden

* Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen

(privat und gewerblich) .
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Verfahrenswahl
Tim von Winning, Baubiirgermeister Stadt Ulm



Verfahrenswahl - Vorgehen

e Zwei Verfahrensalternativen:
- vereinfachtes Verfahren
- umfassendes Verfahren

* Kein Ermessensspielraum der Gemeinde

 Gutachterausschuss (GAA) mit SAN, prifen ob sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen durch die geplanten MalBnahmen entstehen

 Bewertung erfolgt nach Kriterien (Punktebewertung nach dem sog.
Ulmer Modell) durch den Gutachterausschuss (GAA)



Verfahrenswahl - Sachstand

Nach aktuellem Sachstand wird das Sanierungsgebiet
,lnnenstadt West” in einem umfassenden Verfahren

durchgefiihrt

Zum Abschluss der Sanierung werden sog.
Ausgleichsbetrage erhoben

Die Erhebung der Ausgleichsbetrage ist eine gesetzliche
Vorgabe — Grundstulickseigentiimer sind an der
Finanzierung der Sanierung zu beteiligen




Ermittlung - Ausgleichsbetrag

Bodenwert
Erwert Beispiel flr nicht
ol I sanierungsbedingte
o s BOC@NWertsteigerungen:
“ durch die Sanierung
Anfangsvert * allgemeine Preissteigerung /-
e inden e absenkung (Inflation/Deflation)
"""""""""""""""" durch die Nachfrage am
r Sanierung
Zeit . .

Beginn der Ende der ¢ Dlese WI rd d u rCh
Sanierung Sanierung

Kaufvertragsauswertung bei
Eigentumswechsel ermittelt.



Ermittlung - Ausgleichsbetrag

Beispiele flr

Bodenwert
sanierungsbedingte
e Bodenwertsteigerungen:
el
L Abschépfung
s sanierungsbedingter e
g ,d’ vgieg{:g&‘iﬂ%i‘s’; Bodenwerterhdhungen @ Ve ran d erun ge N d er
urc e nierung .
Verkehrsanbindung
A—rlfangswert ..
S Goderert * Veranderungen an der
______________ RS ] offentlichen Infrastruktur und
Nahversorgung
Bodenwert vor Beginn
der Sanierung .
- e Veranderungen an Mals und Art
Seionder endeder der baulichen Nutzung

* Veranderungen durch
vorhandene Beeintrachtigungen,
z. B. Larm, Luftqualitat



Ermittlung - Ausgleichsbetrage

Die Hohe des Ausgleichsbetrag pro m? Grundstiicksflache wird erst zum Ende der
Sanierung durch den GAA ermittelt. Grundlage ist, welche Sanierungserfolge tatsachlich
erreicht wurden.

Berechnungsbeispiel:

Grundsttick X hat 100 m?

Einen Anfangswert im Jahr 2021 von 2.000 €/m? und nach 10 Jahren 2.500 €/m? ohne sanierungsbedingte Einflusse.
Anfangspunktzahl vor der Sanierung z. B. 80 Punkte

Endpunktzahl am Ende der Sanierung z. B. 83 Punkte

Berechnung:
Anfangswert / Anfangspunktzahl x Endpunktzahl = Endwert mit Sanierung
2.500 €/m? / 80 x 83 = 2.593,75 €/m?

Anfangswert — Endwert = Ausgleichsbetrag
2.500 — 2.593,75 = 93,75 €/m?
93,75 €/m? x 100 m? Grundstucksfliche = 9.375 €

Bis zur Veranstaltung im Januar 2024 — Auftaktveranstaltung zur Durchfiihrungsphase wird von
SAN und GAA eine Prognose der Hohe der Ausgleichsbetrage pro m? Grundstlicksflache erstellt.



Welche Ruckfragen haben Sie
zU den rechtlichen Besonderheiten
5 und zur Verfahrenswahl?



Abschluss und Ausblick




ULM MACHT
INNENSTADT.

Vielen Dank fur
lhre Teilnahme!



