1. Eigentimerforum
Revitalisierung Bochumer Stralie

im Stadtteilbliro Bochumer Strafie 12.07.2018
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Ablauf

Themen

“ BegriRung und Vorstellung des Ablaufs

Vorstellung des Stadtumbau- und Sanierungsgebiets
,Revitalisierung Bochumer Stral3e”

Sanierungsrecht:

e Rechtsgrundlagen / Genehmigungserfordernisse/ Steuerliche Moglichkeiten

e  Riickfragen
Antragsverfahren

e Sanierungsrechtliche Erlaubnis (§ 144 BauGB)

e  Modernisierungsvereinbarung zur Wahrung der steuerrechtlichen
Abschreibungsmoglichkeiten (§ 7h EStG)

e  Riickfragen
Beratungsangebote im Stadtteilbliro

e  Beratung bei den sanierungsrechtlichen Genehmigungen/
steuerrechtlichen Vereinbarungen

e Sozialplanverfahren gem. § 180 BauGB
e  Baufachliche Beratung, Fordermittelberatung

e Rickfragen
n Verabredung von Themen fir zukiinftige Eigentiimerforen

@ Stadterneuerung
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Gebietskulisse: Sanierungsgebiet und Stadtumbau West
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Revitalisierungsgebiet Bochumer Stral3e - Kennzahlen

e ca. 30 ha
e ca. 2.800 Einwohner
e Durchschnittsalter: 38,7 Jahre

o _multikulturell®: > 35 Nationalitaten
 Deutsche: ca. 53 %

» Deutsche mit
Migrationshintergrund: ca.15 %

 Auslander: ca. 32 %
 Anzahl Gebaude: ca. 400

 Leerstande:

« Wohnungen: ca. 27%
« Gewerblich: ca. 36 %

@ Stadterneuerung
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Gebiet Bochumer Stralde: Starken, Schwachen, Chancen

Schwachen des Gebiets

= Stadtebauliche Missstande
= Funktionsdefizite

= Schlechter baulicher Zustand vieler
Gebaude

= Hoher Wohnungs- und
Ladenleerstand

= Schwierige wirtschaftliche Lage vieler
Bewohner

= 35 Herkunftslander

Starken/ Chancen des Gebiets

Lage:

= Nahe zur Innenstadt
= Nahe zum Hauptbahnhof

Gezielte Ansiedelungen von jungen
Mietern und Unternehmen durch die
SEG in Kooperation mit WiF0 und
Kreativ.Quartier Uckendorf setzen
Impulse

Modellhafter Mix an Instrumenten an
Akteuren

Gute Voraussetzungen fur urbanen
und lebendigen Wohnstandort

@ Stadterneuerung
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Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept

Stadtebau-
forderung

- Qualifizierung
offentlicher Raum
: - Qualifizierung off. SEG
Sanierungsrecht Infrastruktur
- Entwicklung von
Problemimmobilien
- Umsetzung strategisch
wichtiger Projekte im
eigenen Bestand

- Steuerung
Gebéaudeerneuerung
- Aktivierung von Investoren
durch Steueranreize

Integriertes

’ Handlungskonzept @
- Aktivierung und Beratung
- Qualitatsvolle und
bezahlbare
\Wohnraumangebote,

Soziokulturelle Projekte/
Bildungsverbund

Eigentimer-
beratung/
Ansprache Investoren

Kreativ.Quartier
Uckendorf

- Starkung der
Nachbarschaften - Vernetzung Kulturakteure

- Bildung als Standort- - Umsetzung von Projekten
faktor - Imagebildung

Gelingensbedingungen

An Potenzialen orientiertes
Entwicklungskonzept

Stadtebauforderung als

zentrale
Voraussetzung

Einsatz neuer Instrumente
wie SEG, Sanierungsrecht

Gute Zusammenarbeit
verschiedener Ressorts

Enge Einbindung der lokalen

€
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Strategien und Instrumente

Integrierte Stadterneuerung

Stadt Gelsenkirchen

Projektumsetzung

Planungs- und Bauprojekte
Stadtebauliche Sanierung Stadtteil-
Bewohner- und Eigentimerberatung biiro
Immobilienankauf/-aufwertung/-vermarktung
Lokale Okonomie
Soziale und kulturelle Projekte

Bewohnerinnen und Bewohner
Eigentimerinnen und Eigentimer
Lokale Akteure, Vereine und Initiativen
Investoren

Finanzierung & Forderung: Stadtebauférderung, EU-Mittel, kommunale Eigenmittel

@ Stadterneuerung
Gelsenkirchen



Mallhahmenplan

—— e Sunierungegebiet Referst Stadtplarung 6173
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Ubersicht tiber aktuellen MaRnahmenstand
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(Stadte)bauliche Ziele und Mal3nahmen

= Ensemble Heilig Kreuz als neues urbanes Stadtteilzentrum

= Neugestaltung der Bochumer StraRe

= Schaffung von Freiflachen, Parkmoglichkeiten

= Entwicklung von Teilbereichen im Gebiet durch Neuordnungsmalnahmen
= Z7.B. Bereich Cramerweg, Neubau Kita

= Gebaudeerneuerung, Reduzierung des Wohnungsleerstands

= (Erwerb und) qualitatsvolle Erneuerung erhaltenswerter Bausubstanz
durch private Investoren und durch die SEG (z.B. ,, Ninety-Six“)

= teilw. Abriss/ Neubau

= Schaffung qualitatsvoller Wohnungsangebote fur
= preiswertes/ junges Wohnen
= Wohnungsangebote fir Mittelstandsbewohner

= Sicherung bezahlbaren Wohnraums fiir die Gebietsbevolkerung

= Werterhalt und Wertverbesserung der privaten Immobilienbestande
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Lokalwirtschaftliche Mallhahmen

Neue Nutzungen in der Bochumer Stral3e
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Lokalwirtschaftliche Mallhahmen

= Reduzierung des Ladenleerstands

= Kreativwirtschaft, Gastronomie und Dienstleistung als neue 6konomische Strukturen fir die
Bochumer StralRe (SEG/ WiF8/ Kreativ.Quartier Uckendorf)

= SEG kann durch Erwerb und Entwicklung von Immobilien
zeitnah Veranderungen herbeifiihren
=  Gastromeile als konzeptioneller Ansatz (z.B. ,Subversiv®, Theatersaal)
= Soziokulturelle Projekte (z.B. Moki, Ucky, ,,Griine Oase”, Motorikhalle)
= Modellprojekte (z.B. Haus Reichstein)

= Unterstiitzung des Prozesses durch private Investoren ist gefragt!
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Ubersicht tiber aktuellen MaRnahmenstand

Nachbarschaft,
Bildung,
Soziales
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Nachbarschaftliche und bildungsbezogene Mal3nahmen

= Bildungsverbund
= Kindertagesstatten, Schulen, Jugendeinrichtungen und Unterstitzungssystem

= —> Gutes Bildungsangebot als Standortfaktor fiir Mittelstand

= Starkung von Nachbarschaften

= Kooperation mit bestehenden Einrichtungen und Initiativen wie Mehrgenerationenhaus, Uckendorf
Aktiv, Uckendorf plus, Galeriemeile etc.

=  Entwicklung und Umsetzung neuer Projekte mit interkulturellem und generationeniibergreifendem
Ansatz

= Gebietsbeirat und Quartiersfonds ab 2019

= Vernetzung von Wissenschaftspark und Justizzentrum mit dem Stadtteil
(wichtige Potenziale)

= Vernetzung der neuen Nutzungen und Akteure in der Bochumer Strafe mit den
bestehenden Einrichtungen und Akteuren im Stadtteil
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Sanierungsrecht

Rechtsgrundlagen
Genehmigungserfordernisse
Steuerliche Moglichkeiten

Rickfragen
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Sanierungsgebiet Bochumer Stral3e

= Grundlage: Vorbereitende Untersuchungen (VU)

= Satzungsbeschluss der Stadt Gelsenkirchen

Vereinfachtes Verfahren
=  Keine Kaufpreispriifungen, keine Ausgleichsabgaben am Ende des Sanierungsprozesses
Zugrundeliegende Ziele:

= Sanierungsrahmenplan (VU), Integriertes Handlungskonzept «Revitatlisierung Bochumer StraRe»

= ->Sanierungsziele werden im laufenden Prozess fortgeschrieben

= Bedeutung fir Immobilienbesitzer

Sanierungsvermerk in den Grundbiichern ( § 143 (2) BauGB)
-> Hinweisender Charakter, dass das besondere Stadtebaurecht gem. 136 ff. BauGB zu beachten ist

Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB

Genehmigungspflicht von Vorhaben und MalRnahmen gem. § 144, 145 BauGB

@ Stadterneuerung
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Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB

= § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
=  Baugenehmigungspflichtige Vorhaben

= Vorhaben, welche zu einer Wertverbesserung fiihren
= Veranderungen von bestehenden Gebduden

= Abbruch von Gebauden

= Nutzungsanderungen

= Gestaltung der Freiflachen

= § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

= Miet- und Pachtvertrage mit einer festgelegten Laufzeit von mehr als einem Jahr

= Miet- und Pachtvertrage auf unbestimmte Dauer sind nicht genehmigungspflichtig

= § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

= VerduRerung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen (auch Wohnungseigentum)

= Vorkaufsrecht fiir die Stadt Gelsenkirchen ( § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB). Abwendungsvereinbarung gem.
§ 27 BauGB), wenn Sie sich zu denselben Mallnahmen verpflichten, die auch die Stadt durchfiihren wiirde.

@ Stadterneuerung
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Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB

§ 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Rechte, die in den Abt. Il oder Ill des Grundbuchs einzutragen sind

= Dienstbarkeiten, Reallasten, Leibrenten, Grundpfandrechte

§ 144 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

= Schuldrechtliche Vertrage (z.B. Kaufvertrage), welche die Verpflichtung zu einemin § 144 Abs. 2 Nr. 1
und Nr. 2 BauGB genannten Rechtsgeschaft begriinden

= Miet- und Pachtvertrage auf unbestimmte Dauer sind nicht genehmigungspflichtig

§ 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

= Die Begriindung, Aufhebung oder Anderung einer Baulast

§ 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

* Die Begriindung, Aufhebung oder Anderung einer Baulast

@ Stadterneuerung
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Steuerrechtliche Moglichkeiten der Absetzung von Aufwendungen

Rechts-
grundlage

§ 7 EStG

§ 7h EStG

§ 10f EStG

§ 11a EStG

Fordergegenstand

Steuerbeglinstigung bei
Abnutzung und
Substanzverringerung

Erhohte Steuerbegiinstigung
bei Gebduden in
Sanierungsgebieten

Steuerbeglinstigung bei
zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Gebauden

Steuerbeglinstigung bei
Erhaltungsaufwand

MaRRnahmenart

Herstellung oder
Anschaffung von

Gebduden (Betriebs- oder
Wohnungsvermaogen zur
Erzielung von Einkiinften)

Modernisierung und
Instandsetzung von
Gebduden in
Sanierungsgebieten

Aufwendungen an
Denkmalern und Gebduden
in Sanierungsgebieten

Erhaltungsaufwand fiir
MaBnahmen gem. § 177
BauGB in Sanierungsgebieten

Absetzungs-
zeitraume

bis zur vollen Absetzung

im Herstellungsjahr
und den folgenden 7 Jahren

in den folgenden 4 Jahren

im Herstellungsjahr
und den folgenden 9 Jahren

Verteilung
Herstellungskosten
auf 2 bis 5 Jahre

Absetzungs-
satze

1,25 bis 10 %

bis zu 9 %

biszu 7 %
bis zu 9 %

Info-Uberblick, keine Gewahrleistung,
Bitte Steuerberater einbinden

€
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Was ist ggf. steuerlich absetzbar?

= Begiinstigte EinzelmaRnahmen

Baumalinahmen, zur Wiederherstellung des urspringlichen baulichen Zustandes

MalRknahmen, die zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes objektiv notwendig sind

= Nichtbegiinstigte EinzelmaRnahmen

Baumalknahmen, durch die der Gebrauchswert des Gebaudes weit tiber die Anforderungen der
Sanierung angehoben wird (Luxusmodernisierungen)

Neubauten

Erweiterungen, durch die die Nutzflache zwar vergroBert wird, die aber nicht zur Herstellung der
Funktionsfahigkeit des Gebdaudes notwendig sind

Laufende Instandsetzungsmalinahmen

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

Aufwendungen fur bewegliche Einrichtungsgegenstande

Entstehung neuer Wirtschaftsgiiter (z. B. Umbau einer Wohnung in ein Ladenlokal)

Info-Uberblick, keine Gewahrleistung,

Bitte Steuerberater einbinden
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Das Antragsverfahren

Antrage gem. § 144 BauGB

Ruckfragen
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Antragsverfahren (Sanierungsrecht)

1. Genehmigung wird beantragt
2. Antrag wird bearbeitet
(im Normalfall 4 Wochen, bei Ausnahmen bis zu 4 Monate)

3. Genehmigung wird erteilt/versagt

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Entscheidung (Sanierungsrecht)

auf Grundlage von:

1. Sanierungsrahmenplan
2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

3. Sozialplanrichtlinie

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Antragsvarianten (Sanierungsrecht)

Variante 1: VerduBerung/Erwerb
Variante 2: Umbau-/Neubauvorhaben
Variante 3: sonstige (Wert-)Veranderungen am Objekt

Variante 4: alles andere

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Variante 1 (Antragsverfahren)

VerduBerung/Erwerb eines Objekts

1. SchlieBung des Kaufvertrags beim Notar

2. Notar schickt den Vertrag + die Bitte um Genehmigung

an die Stadt (Sanierungsbehdrde)
3. Bearbeitung des Antrags

4. Genehmigung wird an Notar geschickt

Stadterneuerung
Gelsenkirchen
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Variante 2 (Antragsverfahren)

Umbau-/Neubauvorhaben

1. Bau- und Sanierungsgenehmigung werden beantragt
(Baubehorde)

1. Bearbeitung des Antrags

(hier: 2 Monate, Ausnahmen 4 Monate)

3. Genehmigung wird an Bauherren geschickt

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Variante 3 (Antragsverfahren)

(Wert-)Veranderungen am Objekt

1. Beratung im Stadtteilbiiro (Markus Gebhardt)

2. Sanierungsgenehmigung wird beantragt
(Stadtteilbtiro)

3. Bearbeitung des Antrags

4. Genehmigung wird an Bauherren geschickt

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Variation 3: 3a (Sozialplan)

Bei (Wert-)Veranderungen am Objekt

1. Mieter und Vermieter verabreden sich

(Modernisierungs- und Umsetzungsvereinbarung)

2. Durchfiuhrung der Arbeiten

@ Stadterneuerung
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Sanierungsrechtliches Antragsverfahren

Variation 3: 3b (Steuerrecht)

Bei (Wert-)Veranderungen am Objekt

1. Eigentiimer und Stadt verabreden sich

(Modernisierungsvereinbarung)

2. Durchfiihrung der Arbeiten

3. Bescheinigung wird beantragt

4. Bescheinigung wird vom Finanzamt gepriift

Stadterneuerung
Gelsenkirchen



Variante 4 (Antragsverfahren)

alles andere (Bsp. befr. Mietvertrage von mehr als 1 Jahr)

1. Beratung im Stadtteilbiiro (Tabea Reichert/Markus Gebhardt)
2. Sanierungsgenehmigung wird beantragt
3. Bearbeitung des Antrags (vorauss. 4 Monate)

4. Genehmigung wird erteilt/ versagt

€
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Stadtteilbliro Bochumer Strafde

Asreswe: Bochumer Strafle 109, 453346 GE
MNail: bechumerstraise @ gelsenkirchan.de
Telofon: 0209/ 3 10 0834
Aufgaben A
0 nusg sowiten:
Mo, M, Do + Fra 818 Uhr; 0f: 1519 Uhr

= Projektmanagement

) : : STADTTEILBURO BOCHUMER STRARE
» Stadtebauliche Sanierung

1. Loch, Sarah Bauprojekte sarah loch@gelsenkirchende
. . . 2. Keller, Nathias Samievung mathias. keller @gelsonidrchende
| 3, Gebhardt, Markus  Quartiersarchitekt markus,gebbardt@ gelsenkinchen,de
B erat u n g VO n EI g e n t u m er n u n d M I et e r n &, Relchert, Tabea Sanfereng; Bsuprojekte tabea.reichert(@gelsenidrchende
5. Ploger, Carofin Sozisle Projekte carolin.ploeger@gelsenkirchen, de
- - . 6. Ludwiczak, Aticia Sozisle Projekts alicia. ludwiczak @gelseniirchende
=  Koordinierun g von P lanun gs- un d Bau proje kten 7. Roparz, Birte Stod. Mitarbefterin  birte. roperz@gslsenkirchen. de

B, Pokail Lydia Projektassistens ydia.pokall@gelsenkirchen, de
9. Hasenbank, Anne-C, Profektassistenz amne-christin hasenbank @gelsenkinchen.de

= Bewohneraktivierung und -beteiligung

= Umsetzung sozialintegrativer Projekte
.-‘_ 3 = ‘. | |

q
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Prozessbegleitung und Sozialplanung gem. § 180 BauGB

Unterstiitzung der Immobilienbesitzer und der Mieter
im Quartier Bochumer StrafRe

* Feststellung der Erneuerungsabsichten des Vermieters

* Feststellen der Interessen und der Moglichkeiten der Mieter
(u.a. Feststellung von Hartefallen)

* Einzelgesprache, ggf. Mieterversammlungen

 Vermittlung und Erstellung einvernehmlicher Modernisierungs- bzw.
Umsetzungsvereinbarung zwischen Vermietern und Mietern

* Unterstutzung der Mieter bei der Wohnungssuche
(auch: ggf. finanzielle Unterstlitzung von Umztigen durch OrdnungsmalRnahmen)

Umsetzwohnungen

@ Stadterneuerung
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Vorstellung des Modernisierungsberaters

Markus Gebhardt

= Tischler

= staatl. geprufter Techniker der Baudenkmalpflege/Altbauerhaltung
= Architekt AKNW, BDB

= Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten

= und unbebauten Grundstiicken sowie Schaden an Gebauden

@ Stadterneuerung
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Aufgaben der Modernisierungsberatung

= Technische Gebaudeanalyse

= Hilfestellung bei Entscheidungen zu
Kauf, Modernisierung, Bauschaden

= Denkmalschutz

= Fordermittelberatung

€
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Fordermittel

= Forderung der Herrichtung privater Haus- und Hofflachen
= KfW-Energieeffizient Sanieren (Zuschuss/Kredit)
= NRW-Bank (RL Mod)
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Themen fur
kinftige Eigentumerforen
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