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UNTERNEHMENSVORSTELLUNG
BIG Stadtebau GmbH

rund 2,2 Mrd. Euro einer der grofdten rund 95 Beschéftigte

verwaltetes Treuhandvermégen Stadtentwickler
(Stand: 31.12.2020) NEEElEE s

LEISTUNGSBEREICHE [l PROJEKTE

Stadterneuerung und -umbau, rund 200 Projekte Hauptstandort
stadtebauliche Beratung, Konversion, i 56 G VA Kronshagen/Kiel
klimagerechte Stadtentwicklung, Ty s

Demografiestrategien, Burgerbeteiligung
und Offentlichkeitsarbeit
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Grindung
BIG Stadtebau GmbH

Sieben Niederlassungen
Hamburg, Gustrow, Stralsund,
Neubrandenburg, Perleberg, Berlin,
Edertal

Stand 16.06..2022



SANIERUNGSTRAGER

Treuh&nderischer Sanierungstrager der Stadt Friedrichsstadt seit Marz 2022

Was macht ein Sanierungstrager?

= Dienstleister fur die Kommune/Gemeinde

= Handelt im eigenen Namen auf Auftrag und Rechnung der Kommune

= Unterstlitzung der Kommune bei der Durchflihrung der Stadtebauférderungsmalinahmen
» FUhrung eines Treuhandskontos, getrennt vom sonstigem Vermdgen
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Das Pro Jektteam =t
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DAS PROJEKTTEAM

Einbindung des Projektteams in das Unternehmen

i Strategie/ I
- Denkmalschutz T —
_ - - - = ~ ~
verfahrens- und .
forderrechtliches [EETlgmg- [I7e
Offentlichkeitsarbeit
Know-how
// S'_gﬂd /  Liesa \
Nieswandt | Lyssewski \
Projektleitung |  Projekt-
bearbeitung I
\ /
\ /
Treuhandbuchhaltung Klima und Mobilitat
- _
— -~ — — — - - -
- Projektsteuerung "
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DAS PROJEKTTEAM

Sigrid Nieswandt
(Diplom-Geografin)

Langjahrige Erfahrung

= 30 Jahre Projektleitung in
der Stadtebauférderung

= Malinahmensteuerung von
Beginn bis Abschluss

= Kontakte zu Forderstellen

Umfangreiche Kenntnisse

= Umfassendes Fachwissen im
Stadtebau- und Forderrecht
» Beratung privater Eigentimer

Liesa Lyssewski

(M. Sc. Tourismus & Regionalentwicklung)

Umfassende Kenntnisse

3 Jahre Berufserfahrung in der
Stadtebauforderung

Begleitung privater
Modernisierungsmalinahmen
Baubegleitung

87 h Vereinbarungen

Ausschreibung und Beauftragung von
Planungs-, Bauleistungen und
Gutachten
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Grundlagen, Zielsetzungen -
und Vorgehen
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GRUNDLAGEN UND ZIELSETZUNGEN
Stadt Friedrichstadt

Grundlagen

= Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit
vorbereitenden Untersuchungen, Februar 2020

= Sanierungsgebiet mit der Sanierungssatzung
LAltstadt®, April 2020
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GRUNDLAGEN UND ZIELSETZUNGEN
Sanierungsgebiet ,Altstadt”
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Quelle: FORUM Huebner, Karsten und Partner



GRUNDLAGEN UND ZIELSETZUNGEN
Stadt Friedrichstadt
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Entwicklungsziele

» Aufwertung des historischen Stadtbilds
und der stadtebaulichen Strukturen

= Standortangepasste Weiterentwicklung der
Infrastruktur und dem Angebot fiir Bewohner
und Besucher

= Verbesserung der Verkehrsstrome
und Mobilitatsstrukturen

= Starkung des Wirtschaftsstandorts



FORDERMITTEL

Finanzierung der Gesamtmalinahme ,Altstadt”

Bund-Lander-Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz*
» Aufnahme in das Programm 2017

: ) d
» Kann jedes Jahr Forderantrag gestellt werden e

» Finanzierungsmittel:
Je 1/3 Bund, Land und Stadt

» Separates Treuhandkonto

Land

Einwohnerversammlung — Prasentation der BIG Stadtebau GmbH — ein Unternehmen der BIG-BAU // 16.06.2022



VORGEHEN

Gesamtmalinahme

Programmantrag
= jahrliche Sachstandsbericht
= MalRnahmenplan

= Kosten- und Finanzierungstbersicht

Abwicklung

= jahrliche Zwischenabrechnung

= Gesamtmal3nahmenabrechnung
= Ausgleichsbetragserhebung

= Kosten- und Terminkontrolle

Kommunikation und Beteiligung
= Verwaltung, Politik

= Eigentimer*innen, Bewohner*innen
= Ministerium, IB.SH

= Offentlichkeitsarbeit

EinzelmalRnahme

Vorbereitung

Grundlagen/Aufgabenstellung

Planung und Gestaltungsqualitat:
Gestaltungskonzept offentlicher
Raum/Erschlieungsanlagen

Durchfuhrung

Ausschreibung/Leistungsvergabe
Vertragsgestaltung

Kosten- und Terminkontrolle
Bauherrenfunktion (auf Wunsch)

Nachtragsmanagement

Abrechnung

Verwendungsnachweise
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SANIERUNGSRECHTLICHE GENEHMIGUNGEN

1. Auswirkung: Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB

Zielsetzung

= Sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB dient der Sicherung
einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme

Genehmigungspflichtige MalRnahmen
= Formloser Antrag auf Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung bei der Stadt Friedrichstadt

— BaumalRnahmen : Errichtung, (Nutzungs-)Anderung, Beseitigung von baulichen Anlagen

— Schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse: Miet- und Pachtvertradge (Laufzeit mit mehr als 1 Jahr), Gewerbliche Mietvertrage

— Veraulerungen : Grundstticksverauf3erung, Bestellung oder Veraul3erung eines Erbbaurechts
— Grundstlucksbelastungen : Hypotheken, Grundschulden, Grunddienstbarkeiten, Nutzungs- und Vorkaufsrechte
— Baulasten : Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

— Teilung eines Grundstucks



SANIERUNGSRECHTLICHE GENEHMIGUNGEN

1. Auswirkung: Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB

Verfahren

Eine Versagung erfolgt nur wenn:
= Durchfihrung der Sanierungsmalnahme wesentlich erschwert oder unmaglich gemacht wird

= Vorhaben den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiederlauft
(gemal § 145 BauGB)

= Antragsfristen:
= Vorhaben ohne Baugenehmigung:
Erteilung der sanierungsrechtlichen Genehmigung innerhalb eines Monats
= Baugenehmigungspflichtige Vorhaben:
Erteilung der sanierungsrechtlichen Genehmigung innerhalb von zwei Monaten



SANIERUNGSRECHTLICHE GENEHMIGUNGEN

2. Auswirkung: Sanierungsvermerk im Grundbuch nach § 143 Abs. 2 BauGB

= Sanierungsvermerk in Grundbucheintragung hat lediglich einen informativen Charakter und
erflllt eine Sicherungsfunktion fur den Grundstticksverkehr

= verweist auf entsprechendem Grundstuick auf die Anwendbarkeit der sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach § 144 und 145 BauGB

= Nach Aufhebung der Sanierungssatzung wird die Eintragung des Sanierungsvermerks aus dem
Grundbuch gel6scht

= fUr die Eigentimerinnen und Eigentimer entstehen keine Kosten

3. Auswirkung: Ausgleichsbetrag nach §154 BauGB

= Bei Beendigung der Gesamtmal3nahme,
Abschopfung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen

= Daflir keine Anliegerbeitrage (KAG)
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Fordermoglichkeiten = -
im Sanierungsgebiet

» JESH L

Einwohnerversammlung — Prasentation der BIG Stadtebau GmbH — ein Unternehmen der BIG-BAU // 16.06.2022



FORDERMOGLICHKEITEN

Fordermdglichkeit fur private Modernisierungen in Fordergebieten

= Grundsatzlich ware Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln (StBauFM) fur private Mal3nahmen maoglich

= Voraussetzung: stadtische Haushaltslage lasst dies zu

= Dies ist in Friedrichstadt nicht gegeben

= FOrderung mit StBauFM nicht moéglich



FORDERMOGLICHKEITEN

Forderung nicht rentierlicher Kostenanteile
= Beschrankung der Stadtebauforderungsmittel bei privaten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen auf nicht rentierliche Kostenanteile

= Kosten, die durch Mieteinnahmen aus dem Objekt und
damit beschaffbaren Fremdkapitalmitteln finanzierbar sind, sind rentierliche Kostenanteile

= Forderung erfolgt Uberwiegend nur fur Vollmodernisierungsmalinahmen

Mieteinnahmen von 8.000 Euro/Jahr

Zinssatz Fremdkapitalkosten 2,6 %
Tilgungssatz 1,5 %

Hohe der Fremdkapitalmittel 195.000 Euro

Hohe rentierlicher Baukosten = 195.000 Euro




FORDERMOGLICHKEITEN

Steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten nach Einkommensteuergesetz (EStG)

Erhdhte steuerliche Absetzungen fir Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen

» der Steuerpflichtige kann im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 7
Jahren jeweils bis zu 9 % und in den
folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 %
der Herstellungskosten fir
Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen absetzen

» insgesamt 100 % der
Herstellungskosten, Laufzeit 12 Jahre

» Voraussetzung: Eigentimer bewohnt das
Gebéaude nicht selbst

§ 10f EStG

= der Steuerpflichtige kann im Jahr der

Herstellung und in den folgenden 9
Jahren jeweils bis zu 9 % der
Herstellungskosten flr Modernisierungs-
und Instandsetzungsmal3inahmen
absetzen

insgesamt 90 % der Herstellungskosten,
Laufzeit 10 Jahre

= Voraussetzung: Eigentimer bewohnt das

Gebaude selbst

= der Steuerpflichtige kann Erhaltungs-

aufwand fur Mallnahmen an einem
Gebéaude auf 2 bis 5 Jahre gleichméafig
verteilen und absetzen

gemeint sind Malinahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung eines Gebaudes
dienen (z.B. Farbanstrich der Fassade,
Fenster)

Voraussetzung: Eigentimer bewohnt das
Gebéaude nicht selbst

I._____________________________________________-

- far Vermieter

fur Eigennutzer

I._____________________________________________-

fur Erhaltungsaufwand
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FORDERMOGLICHKEITEN

Notwendige Schritte

®— 1. Eigentimer:
stellt Antrag mit Kostenschatzungen und MalRnahmenbeschreibung bei der Stadt
®— 2. Eigentimer:
beachtet die Ortsgestaltungssatzung, Landesverordnung tber den Denkmalbereich
,2Historischer Stadtkern Friedrichstadt® und klart ab, ob Baugenehmigungen notwendig sind
. Denkmalpflege:
Eigentimer stimmt Vorhaben mit Denkmalpflege ab

. Stadt/Amt:
prift den Antrag, erarbeitet eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung;
Stadt und Eigentiimer schlie3en Vereinbarung

!

T

vor Beginn der Mal3Bhahmen

. y nach Durchfihrung der Mal3nahmen
®— 5. Eigentumer:

legt die Rechnungsunterlagen bei der Stadt vor; Stadt prift die Rechnungen und die ordnungsgemal3e
Durchflhrung vor Ort

®— 6. Stadt/Amt:
erstellt die Bescheinigung gemal den Bescheinigungsrichtlinien des Landes

. Eigentimer:
legt die Bescheinigung beim zustandigen Finanzamt zur Wahrnehmung der steuerlichen Sonderabschreibung vor

!



SONDERABSCHREIBUNG IN SANIERUNGSGEBIETEN

Bei Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

400

JAHRE

Friedrichstadt

Die Hollanderstadt seit 1621

gonderaérchrelbangeu
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FORDERMOGLICHKEITEN

» KfW-FOrderprogramme

» BAFA Forderung (Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle)

» Bundesforderung fir effiziente Gebaude (BEG)

" U.a.

Weitere Informationen zu den KiW-Programmen, Bundesforderung fur Effiziente Gebaude (BEG) fur die Sanierung von
Mietimmobilien und Wohneigentum finden Sie auf der Internetseite der IB.SH (www.ib-sh.de) und der KfW (www.kfw.de).
Fur genauere Auskunft kdnnen Sie sich unter 0431 9905-0 bei der IB.SH beraten lassen.
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