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Rechtliche Aspekte

Wie ein Sanierungsverfahren ablauft und
welche Spielregeln dabei gelten, regelt das Bau-
gesetzbuch. Dort sind im Teil des »Besonderen
Stadtebaurechts« alle Rechtsvorschriften fiir
Sanierungsgebiete verankert. Dort ist auch fest-
gelegt, was die Gemeinde bei der Sanierungs-

durchfiihrung zu beachten hat.

Wenn Sie Eigentlimer im Sanierungsgebiet
sind, konnen sich daraus Vorteile, wie eine
steuerliche Sonderabschreibung nach Einkom-
menssteuergesetz (EStG), aber auch andere

Rechte und Pflichten ergeben.

Genehmigungspflicht
§§ 144 und 145 BauGB

Will ein Eigentiimer sein Gebdaude im Sa-

nierungsgebiet verkaufen, abbrechen oder

neu bauen, benotigt er gemaifd Baugesetz-

buch eine Genehmigung der Gemeinde.

Es besteht also eine besondere Genehmi-

gungspflicht fiir bestimmte Vorhaben in

einem Sanierungsgebiet. Dazu zdahlt, wenn

ein Eigentiimer beabsichtigt:

> sein Grundstiick zu verkaufen oder zu
teilen

> eine Hypothek aufzunehmen

> eine Baulast einzutragen

> elnen Miet-/Pachtvertrag abzuschliefien

> eln Gebdude zu errichten oder abzubre-
chen

> an Gebauden Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen vorzunehmen (auch ohne
erforderliche Baugenehmigung)

> eine Anderung der Gebaudenutzung vor-
zunehmen, z. B. die Umwandlung einer

Wohnung in ein Biro

»Durch die Zuschusse
und die steuerliche
Absetzung kann ich viel

Geld sparen«

Quelle: die STEG

Sanierungsvermerk
§ 143 Abs. 2 BauGB

Mit der Sanierungssatzung missen alle
Grundstiicke im Sanierungsgebiet gemai3
Baugesetzbuch mit einem Sanierungsver-
merk versehen werden.

Dieser hat keine unmittelbare rechtliche
Wirkung, lediglich eine Informations- und
Sicherungsfunktion fiir den Grundstiicks-
verkehr.

Durch den Sanierungsvermerk wird Klar,
dass das Grundstiick in einem Sanierungs-
gebiet liegt und die gesetzlichen Bestim-
mungen zu beachten sind. Mit der rechts-
wirksamen Sanierungsatzung ist eine
Veranderung der Grundbucheintragungen
nur mit Zustimmung der Gemeinde mog-
lich.

Der Eintrag wird nach Abschluss der Sa-
nierung und Aufthebung der Sanierungs-
satzung wieder geloscht. Den Eigentiimern

entstehen keine Kosten.

Quelle: die STEG

Eigentumer

Steuerliche Abschreibung
§§ 7h, 10f und 11a EStG

Im Einkommensteuergesetz sind beson-
dere Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaifs-
nahmen verankert — auch fiir ein eigenge-
nutztes Gebaude. Voraussetzung ist eine
vertragliche Vereinbarung zwischen dem
Eigentimer und der Gemeinde. Zu beach-
ten ist, dass nur Mafdnahmen am Bestand
steuerlich begilinstigt sind.
Wohnraumerweilterungen und Umnutzun-
gen bleiben in der Regel aufden vor. Nach
Abschluss der Baumafdinahmen ist eine
Steuerbescheinigung bei der Gemeinde zu
beantragen, die der Eigentiimer seinem Fi-
nanzamt vorlegt.

Bel eigengenutzten Gebduden erfolgt die
Abschreibung tiber zehn Jahre jeweils mit
9 % der Kosten. Die Abschreibung anderer
Gebaude lauft in den ersten acht Jahren mit

9 % und danach weitere vier Jahre mit 7 %.

die STEG

Ausgleichsbetrag
§ 154 BauGB

Durch die Sanierungsmaiinahmen der Ge-
meinde wie beispielsweise Strafdengestal-
tungen, Schaffung von Grinflachen und
neuer gemeindlicher Einrichtungen wird
das Sanierungsgebiet aufgewertet. Dadurch
kann sich auch der Wert der privaten um-
liegenden Grundstiicke erhohen. Die Eigen-
timer im Sanierungsgebiet profitieren also
von den Mafdnahmen, die mit 6ffentlichen
Fordergeldern finanziert werden.

Entsteht am Sanierungsende ein nen-
nenswerter Wertzuwachs, dann ist die Ge-
meinde gesetzlich verpflichtet, einen Teil
des Vorteils von den Eigentiimern einzufor-
dern. Ob iiberhaupt und in welcher Hohe
ein Ausgleichsbetrag flir einen Eigentimer
entsteht und erhoben wird, kann zum jetzi-
gen Zeitpunkt allerdings nicht vorhergesagt

werden.

In jedem Sanierungsgebiet gilt:

> Sanierungsvermerk im
Grundbuch

> Vorkaufsrecht der Gemeinde
beim Grundstiickserwerb

> Sanierungsgenehmigung

> steuerliche Vergiinstigungen
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Forderung privater MaBnahmen

Informationen fur

Die Erneuerung privater Wohngebaude spielt

eine groRe Rolle in einer SanierungsmafRnahme.

Mit einer Modernisierung lhres Gebaudes kon-

nen Sie nicht nur die eigene Wohnqualitat ver-

bessern, sondern Sie leisten auch einen Beitrag

zur Aufwertung des Wohnumfeldes. Gleichzeitig

zahlen sich die Investitionen in den Werterhalt

lhres Gebaudes fiir Sie oder Ilhre Mieter aus.

Deshalb werden private SanierungsmafRnah-

men sowohl durch Beratung als auch finanziell

unterstitzt. Zudem konnen Eigentiimer von

attraktiven steuerlichen Abschreibemoglichkei-

ten profitieren.

Eine gelungene Modernisierung

> Verelnigung zweier Grundsticke

> Ein Gebaude wurde modernisiert, das
andere durch einen Anbau ersetzt

> Verbesserung der Klima- und Energie-
bilanz durch energetische Erneuerung des
Gebdudebestands

> Modernisierung der Energieinfrastruktur
und -versorgung

> Erneuerung der Hausinstallation

> Zahlreiche Innenausbauarbeiten

> Veranderte Raumaufteilung

Quelle: die STEG

Fordervoraussetzungen

> Das Gebdude liegt im Sanierungsgebiet.

> Die Mafdnahme entspricht den Sanie-
rungszielen und ist wirtschaftlich.

> Abschluss einer schriftlichen Verein-
barung mit der Gemeinde — VOR Auftrags-
vergabe bzw. Baubeginn.

> Das Bauvorhaben und die Gestaltung sind
mit der Gemeinde und der STEG abzu-
stimmen.

> Die Mafinahme muss umfassend sein und
mehrere Gewerke umfassen.

> Die gliltigen Bauvorschriften sind einzu-
halten, beispielsweise das Gebdudeener-
giegesetz (GEG) und das Warmegesetz.
Seit November 2020 gilt das Gebaude-
energiegesetz (GEG), welches die Energie-

einsparverordnung abgeldst hat.

Bauherren

die STEG

Erneuerung und Instandsetzung

> Mit der Modernisierung von privaten
Gebduden sollen bauliche Nachteile und
Mangel dauerhaft beseitigt und ihr Ge-
brauchswert nachhaltig erhoht werden.

> Wesentlich fir die Fordertahigkeit ist eine
umfassende Gebaudeerneuerung.

> Zuschussfahig konnen auch punktuelle
Mafdnahmen sein, wenn das Gebaude an-
sonsten modernen Wohnanforderungen

entspricht.

»Durch die Sanierung spare ich heute
25% der Energiekosten«

Ausgewahlte forderfahige ModernisierungsmafRnahmen

a 0

Warmedammung Erneuerung
an Auenwanden, des AuBBenputzes
Decken und Dach und Daches

N

Austausch Neue Heizungsanlage
von alten Fenstern und Warmwasser-
und Tiiren bereitung

Verbesserung
der Sanitarbereiche

Erneuerung der Installa-
tionen: Elektro, Gas,
Wasser, Abwasser

Abbruch - Grundstiicksfreilegung

Wenn ein Gebdude aus stadtebaulichen
oder wirtschaftlichen Griinden nicht erhal-
ten werden kann, ist flir den Abbruch eine
Kostenerstattung moglich. Die Forderung
kann mit der Bedingung verbunden sein,
innerhalb eines vorgegebenen Zeitraums
einen Neubau zu errichten. Die Gestaltung
des Neubaus muss sich in das Ortsbild ein-

figen.

WICHTIG

MaRRnahmen, die vor
Vertragsabschluss durch-
gefluhrt oder nicht vereinbart
wurden, werden nicht gefordert.
Sprechen Sie unbedingt mit
der STEG, bevor Sie eine Bau-
maflnahme starten, um
die volle Forderung zu
erhalten.

Veranderung Erweiterungen der Nutz-
der Raumnutzung flache, z.B. durch kleine
und -grofe Anbauten oder Balkone
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> Mafnahmen zur Geschwindigkeitsredu- alleine aus der Gemeindekasse

finanziert werden. Bis vorerst
Friihjahr 2030 stehen
erstmal 1.333.333 € zur

»Sanierung in der Ortsmitte Il - ein grol8er Gewinn!«

zlerung
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