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Informationsveranstaltung fur Eigentimer:innen im
Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Nellmersbach®
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die STEG

Wer ist die STEG? Was macht die STEG?
Was bedeutet stadtebauliche Sanierung?

Welche Ideen und Konzepte gibt es flr
Nellmersbach?

Welche Rechte und Pflichten gibt es im
Sanierungsgebiet?

Wie profitieren Sie als Eigentimer:in von der
Sanierung?

lhre Fragen an uns



die STEG

Die STEG Stadtentwicklung GmbH

110 125.000 wohneinheien -

Mitarbeiter Standorte

33
22 60

betreuungen

1.500 750

Teilnehmer der Jahre Wertermittlungs-
STEG Akademie Erfahrung gutachten
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Was bedeutet
stadtebauliche Sanierung?



STEG
Stadtebauliche Sanierung

» Was? Strukturen innerhalb der Stadt /
eines Stadtteils verbessern
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» Wie? Erhalt und Starkung vorhan-
dener Strukturen und Beseitigung von ;
,stadtebaulichen Missstanden® )

» Grundlage: Baugesetzbuch und
Stadtebauférderprogramme



die STEG

Zeitlicher Ablauf einer Sanierung

Sanierungsdurchfiihrung
(max. 15 Jahre)




STEG

Die Rahmenbedingungen in Nellmersbach

>

Leutenbach ist mit einem zweiten Gebiet
ins Landessanierungsprogramm
aufgenommen worden

Laufzeit: 01.01.2024 bis 30.04.2033
(Verlangerung maoglich)

Forderrahmen (kann erh6ht werden):
Bewilligter Férderrahmen: 1.333.333,00 €
Anteil Land (60 %): 800.000,00 €

Anteil Gemeinde (40 %): 533.333,00

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden
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Das Sanierungsgebiet
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Farmlich festgelegtes Sanierungsgebie!
“Ortsmitte Nellmersbach’ 11.7 ha
D

Abgrenzung Sanierunsgebie

runsg {
“Ortsmitte Nellmersbach™ M 1:2.500




die STEG

Zielkonzept

5 \(
/ BURGERZENTRUM
.
0 Neubau Birgerzentrum mit Angeboten
i fiir die Ganztagsbetreuung der

Grundschule, Raume fir Birger und
Vereine, sowie Gemeinschaftspraxis
[Hausarzt]

- Neubau Birgerplatz mit einem
atiraktiven AuBienbereichs fiir die
Gaslstatte, Ernohung Baumbestand,
Kletterwand fir Jugendliche

- Sanierung Mehrzweckhalle

- Ruckbau Verdolung Hllachbach,
Ausbildung von Retentionsfléchen,

S klimawirksame Freiraumgestaltung
zwischen Sportilachen und Siedlungsrand
mit 8fentlichem Wegenetz zur A

@ Naherholung

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

r;— +  Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
“Nellmersbach” ca. 11,7 ha
(i (il

| Entwicklungsschwerpunkt

Gebaude
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Gebédude Bestand

Gebaude Planung

Gebaude Umnutzung
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ERSCHLIESSUNG / FREIFLACHEN
Offentlicher Raum
ErschlieBungsbereich / Gehweg

Fuliganger Neugestaltung/Aufwertung offentlicher Raum
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ALLGEMEINE SANIERUNGSZIELE

Geholze Bestand

Freiflachen begriint

L Privater Bereich
ErschlieBungsbereich/ Hofbereich
4 ‘:’ Privater Bereich / Freiflachen

A=t VEE8

- Entwicklung einer lebendigen
zukunftsfahigen Ortsmitte

- Sicherung der stadtebaulichen Struktur
des Stadtgrundrisses und des Ortsbildes [f
Energetische Sanierung des
Gebaudevestands

- Nutzung von Innenentwicklungsflachen
mit dem Schwerpunkt Wohnen

- Umnutzung und energatische Sanierung
Leutenbacher Strafle 14

Gemeinde
Leutenbach

Abgrenzung Sanierunsgebiet
“Nellmersbach” M 1:2.500

Zielkonzept

Jung GrbH
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24022024 Olgastralie 54, 70182 Stutigart
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STEG
Zielkonzept

ALLGEMEINE SANIERUNGSZIELE
»  Entwicklung einer lebendigen zukunftsfahigen Ortsmitte

»  Sicherung der stadtebaulichen Struktur des Stadtgrundrisses und des
Ortsbildes

» Energetische Sanierung des Gebaudebestands
> Nutzung von Innenentwicklungsflachen mit dem Schwerpunkt Wohnen

UMBAU BEGEGNUNGSSTATTE
» Umnutzung und energetische Sanierung Leutenbacher Stral3e 14

11



STEG
Zielkonzept

ORTSMITTE

» Entscharfung des Gefahrenbereichs Kreuzung
BahnhofstralRe/Leutenbacher Stral3e/Weilerstral3e

> Neugestaltung der Kreuzungssituation mit barrierefreier Gestaltung ftr
FulRganger

» Abbruch Bahnhofstral3e 4, Neubau Wohn- und Geschaftshaus mit
Ladennutzungen im EG

» VerkehrsberuhigungsmalRnahmen Bahnhofstral3e/Weilerstral3e/Am
Briicklesbach Tempo 30 Zone, Neugestaltung mit klimawirksamen
stralRenraumbegleitenden Baumen

12



STEG

Zielkonzept

BURGERZENTRUM

)

Neubau Burgerzentrum mit Angeboten flur die Ganztagsbetreuung der
Grundschule, Raume fur Burger und Vereine, sowie Gemeinschaftspraxis
(Hausarzt)

Neubau Burgerplatz mit einem attraktiven Auf3enbereich fir die Gaststéatte,
Erh6hung Baumbestand, Kletterwand ftr Jugendliche

Sanierung Mehrzweckhalle

Rickbau Verdolung Héllachbach, Ausbildung von Retentionsflachen,
klimawirksame Freiraumgestaltung zwischen Sportflachen und
Siedlungsrand mit 6ffentlichem Wegenetz zur Naherholung

13



dic STEG
Sanierungs- und Entwicklungsziele

1. Energetische und bauliche

Modernisierung sowie Instandsetzung
Verbesserung der Klimabilanz

Innenentwicklung und Nachverdichtung

Neuordnung und Neubebauung
Starkung der Wohnfunktion

Erhalt und Starkung der Infrastruktur

N o 0o kM w0 D

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat,

Stral3en- und Freiraumgestaltung




die STEG
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

'l-——- Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
| “Nellmersbach” ca. 11,7 ha

GEBAUDE

Gebaude ohne Veranderung

Einfache Modernisierung
einschlieflich energetische Sanierung
Umfassen de Modernisierun 9

lllllllll Blich energetische Sanierung
Nebengebaude

Gebdude Umnutzung

Gebaude Abbruch

GRUNDSTUCK

Grundstiicksneuordnung

Grunderwerb

ERSCHLIESSUNG / FREIFLACHEN

7777 Aufwertung offentlicher Raum
| Freiflachen neu befestigt

7
T
O O Offentlicher Raum [« ) ®

Geholze Neu L A 4

Aufwertung &ffentlicher Raum
Freiflachen neu begriint

Offentlicher Raum
Gehdlze Bestand
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Offentlicher Raum
Freiflachen Bestand begriint

DENKMALSCHUTZ / ARCHAOLOGIE
Kulturdenkmal nach
§§ 2,12, 28 DSchG
Kulturdenkmal Archéologie / Priiffall
oo

Gemeinde
Y Leutenbach

Abgrenzung Sanierunsgebiet
"Nellmersbach™ M 1:2.500

MafRnahmenkonzept

N e STEG
() e
Olgastratle 54, 70163 Stutigart

Projekt Nr 10087
24.02 2024 Blanek

15
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Sanierungssatzung:
der Sanierungsvermerk

Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)

Der Sanierungsvermerk im Grundbuch hat ftr
den/die Eigenttimer:in keine unmittelbaren

Auswirkungen.

Er dient als Hinweis an andere Amter und an
Notare, dass flr bestimmte, das Grundstiick
betreffende Vorhaben und Rechtsvorgange eine
sanierungsrechtliche Genehmigung

zu beantragen ist.

STEG

17



Sanierungssatzung:
weltere Auswirkungen

Allgemeines Vorkaufsrecht
(8 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB, u.a. Errichtung/Anderung

einer baulichen Anlage, Teilung eines Grundstlcks

Im umfassenden Sanierungsverfahren:
Kaufpreiskontrolle (8 153 Abs. 2 BauGB)
Evtl. Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB)

STEG

18
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die STEG

Sanieren von Privateigentum

20



die STEG

Sanieren von Privateigentum

21



dic STEG
Sanieren von Privateigentum

Foto: T. Rentschler

22



STEG
FOrderung im Sanierungsgebiet

»  Ordnungsmalinahmen

= Freilegung von Grundstucken

(Gebaudeabbruch bzw. -rtiickbau) “

— Forderung bis zu 100 % der Kosten STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

» Baumalinahmen

= Modernisierung von Gebauden
(Energetische Sanierung, Verbesserung
der Haustechnik, Anpassen der Grundrisse
etc.)

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

— FoOrderung bis 35 % der Kosten

23



die STEG

FOrdersatze fur Private




die STEG

FOordersatze fur Private: Beispiel

ERNEUERUNG
Gesamtkosten
200.000 €

Obergrenze:

70.000 €
v __________

Eigenanteil
65 % = 130.000 €
(Abschreibung EStG)

l.

Forderung
Eigentimer:in

' ‘35 % = 7o.qoo €

Anteil Land: 60 % Anteil Leutenbach: 40 %
42.000 € 28.000 €

25



die STEG

FOordersatze fur Private: Beispiel

ABBRUCH

Gesamtkosten

45.000 €

Obergrenze:
80.000 €

Voraussetzung: Ubereinstimmung mit

den Sanierungszielen
und anschlieRende
Neubebauung

Eigenanteil
0% =0,00 €+
Kosten Neubau

FOrderung
Eigentimer:in
100 % = 45.000 €

\ J
|

Anteil Land: 60 %
27.000 €

Anteil Leutenbach: 40 %
18.000 €

26



Steuerliche Begunstigung
Im Sanierungsgebiet

Das Einkommensteuergesetz bietet EigentUmer:innen fur die
Herstellungskosten eine jahrliche erhohte Steuerabschreibung

Aufwendungen fur
vermietete Gebaude

(§ 7h EStG) und
vermietete Baudenkmale
(§ 7i EStG)

jahrliche Abschreibung
zu

9 % uber 8 Jahre
danach 7 % uber 4 Jahre

Aufwendungen fur
selbstgenutzte Gebaude und
Baudenkmale

(§ 10f EStG)

jahrliche Abschreibung
Zu

9 % uber 10 Jahre
wie Sonderausgaben

Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung

die STEG

i
tj“
1 & 5
54

T 5%

27



STEG
FOrdergrundsatze

> Kein Rechtsanspruch
» Lage im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

» Sanierungsziele werden beachtet, daneben gultige
Bauvorschriften, Denkmalschutz sowie B-Planfestsetzungen

»  Abstimmung des Vorhabens und der Gestaltung mit der
Gemeinde und STEG

» Schriftliche Vereinbarung vor Erneuerungsbeginn
» Ganzheitlichkeit der Erneuerung
> Wirtschaftlichkeit

> Keine Doppelforderung (Kombination mit KfW-Kredit/BAFA-
Forderung nach vorheriger Abstimmung maoglich)

28



STEG
Anforderungen bel privater Erneuerung

» Rahmenbedingungen
— Gebaude/Grundstiick im Sanierungsgebiet

— Schriftliche Vereinbarung zwischen Gemeinde,
STEG und Eigentumer:in vor Beginn

— Gebaudeerhalt ist Sanierungsziel

» Am Gebaude

— Beseitigung baulicher Mangel (Dach, Fassade,
tragende Bauteile).

— Ausreichende Warmedammung an der Fassade,
im Bereich der Fenster und im Dachbereich.

— Einhaltung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

— Samtliche Installationen missen den
Sicherheitsanforderungen entsprechen.

— Ggf. Restmodernisierung mit mehreren Gewerken



STEG
Anforderungen bel privater Erneuerung

» Haustechnische

Warmedammung

Verbesserungen an AuBenwanden,

Decken und Dach

Verbesserung der
Sanitarbereiche

» Wohnungstechnische

Verbesserungen Erneuerung des Erneuerung der
AuRenputzes und Installationen (Elektro, Gas,
» Bautechnische und Daches Wasser, Abwasser)
energetische
Austausch von Nutzung von
Verbesseru ngeﬂ alten Fenstern und Solarthermie

Tlren

b
o =t S pf

Einbau einer neuen Veranderung der
1] Heizungsanlage oder Raumnutzung und
1 Warmwasserbereitung -grofke
Innenausbau durch Altersgerechter
< Erneuerung von Umbau,
Boden-, Wand- und Reduzierung von
Deckenbelagen Barrieren

30



die STEG

Keine Forderung fur ...

Reine Malinahmen auf dem Grundsttck
(z. B. nur Hofgestaltung ohne
Modernisierung des Gebaudes)

'

Reine Schodnheitsreparaturen,
z. B. Anstrich der Innenwande

N

N

Luxusmodernisierungen

NeubaumalRinahmen

v

Nur ganzheitliche Sanierungen sind forderfahig!

Voraussetzung: Vertragliche Vereinbarung vor
MalRnahmenbeginn




STEG

FOorderung von Eigenleistungen

» Eigenleistungen
= Arbeitsleistungen durch Eigentiimer:in
selbst oder durch die direkten Angehorigen

> Wert der Eigenleistung
= aktueller Mindestlohn pro Stunde
aber max. 15 % der sonstigen
berlcksichtigungsfahigen Kosten

» Schriftlicher Nachweis erforderlich

Anlage zu § 13 (Eigenleistungen) der Emeuerungsversinbansng

TATIGKEITSNACHWEILS

Ermeuenngsverfahien: e

L T = USSR SUSURU USSR PR S URURURURURSSPROURPRPRRt

EEEN )
05.08.2002 | Tapezerarbeifen Musfermann, Hanz g5

Datum Art der Titipkeit/ Gewerk, Ausfihrende Person Stunden

Summe bzw. Ubertrag:

Ort, Datum Unterschrift

32



dic STEG
Anforderungen bel privaten Abbrichen

> Freilegung von Grundstucken
(Gebaudeabbriiche)

Hinweis: In der Regel wird die Férderung
von AbbruchmaflRnahmen an eine

Neubebauung geknupft!

> Entkernung / Entsiegelung des
Grundstucks

> Die Gestaltung der Neubebauung ist
mit der Gemeinde entsprechend den
Sanierungszielen abzustimmen

> NeubaumalRnahmen werden
nicht gefordert!




STEG
Antrag und Ablauf der FOrderung

1. Kontaktaufnahme des Eigentimers

mit Gemeinde / STEG zu einem unverbindlichen Beratungsgesprach
2. Besichtigung durch einen Bautechniker der STEG

3. Abstimmung der Vereinbarung tber die Erneuerungsmafinahme
mit der STEG und der Gemeinde

Beginn der Erneuerungsmafnahme nach Vertragsunterzeichnung
Auszahlung des Zuschusses nach Baufortschritt

Schlussabnahme und Schlussabrechnung

N o 0 A

Bescheinigung nach 88 7h, 10f und 11a EStG

34



Modernisierungserhebung

Sanierungsgebiet: Urbach
~Urbach Nord — Otsmitte V*
Gebaude:

Eigentumer:

Anschrift:

Erhebung am :

Teilnehmer:

Lageplanausschnitt:

Geschoss  Nutzung Fischen [m"] Baujahr ca. 1914
Wohnfl. Nutzf

KG Eigentamer winscht:
€6 Wohnen/Keller 49 100 ~ Modernisierung
0G1  Wohnon 149
062 Bemerkungen zum Gebaudd
063 ~ koino Besondorhaiten
DG1  Wohnen 15 ~ Architekt/Energieberater em|
DG2  Dachboden 7

gesamt 313 173
Einheten  vorhanden  genutzt _leerstehend umbauter Raum ca. 1413 m?
Wohnan 4 4 Kosten vergleichbarer Neuba
Gowerba ca. 1.050.000 Euro
Umnutzung in Wohnen  nein

Stellplatze: vorhanden  Garagen: vorhanden

Die Eigentimer

die vor Ab

EDV-Nr.: 11269

Modernisierungserhebung

die STEG

Des auf eigenes

Eigentomer
bei den zustan|

Bauteil

© Dachdimmung

Beschreibung bautechnischer Zustand

Vorhandene Warmedammung
gemat Baualter g
" emciver don Sparton Obich
« obarste Geschossdacke ebenfalls godammt

Folgandr Bautalzusiand it orhanden
-Wert a6 Bauall
6 Baualter ausreiche
. mummmm Warmebricken mdglich
+ genauer Dachaufoau nicht bekannt

1976 ca. 0,80 W/(mK)
aber als schi dinzustufe

Als
warmedbertagenden Hile eines Bauwerks bezeichnel,de sine hchere

da es|
ot 2 erhdhion Wamoveruston aus Transmission kormmt An sokchon
Fehistellen kann sich auch Tau- bzw. Kondenswasser oder Schimmel bilden

Es besteht cringender Emeuerungsbedart.
Im Zuge einer Sanierung muss das Dach entsprechend er heutigen Vorgaben|
des GEG gedammi werden.

Nach goltiger me.g des GEG muss das Dach. oder altemativ die oberste
den heutiod

Vorgaben ﬂumtbﬂ

Dies kann entfalien, wenn schon

oder die Vorgaben bereits erfil sind (Anforderungen an bestehende Gebéude
§ 46 bis § 48 inkl. Anlage 7 beachten).

Vorhandene Bavart
+ Massiv- und Fachwerkbauweise
+ gemat Baualter 1976 und 1914 maglch

Folgender Bauteilzustand ist vorhanden:

« Decken und Deckenbekleidungen: keine Mangel zu erkennen
« Tritischallschutz bei Holzbauweise als matig einzustufen,

bei Massivbauweise ausreichend

« Decke Gber Garage und Keller bereits gedammt

‘genauer Deckenaufbau aber nicht bekannt

Es bosteht kein zwingender Emeuerungsbedart.

Kostenorientierung

STLB
001

016

022

023

024

o027

Bezeichnung

Geristarbeiten
Arbeitsgertst (Maler, Zimmerer, Maurer, Dachdecker)
Zimmerer- und Holzbauarbeiten

L
2Zwischen- und Aufsparrendammung, Konteriatung, Latiung, Dachgaube neu,
Demontage
Dachdeckungsarbeiten
Tondachziegeleindeckung
Kiempnerarbeiten
Dachrinnen, Fallotve,
Gaubenbekleidungen
Putz- und Stuckarbeiten

Gewebearmierung inkl. Oberputz

Fliesen und Plattenarbeiten

Wohneinheit OG2 rechts: Badezimmer, Tollette, Kiche

Tischlerarbeiten

Hauscingangstir

Malor- und Lackierarboiten - Beschichtungen

Untergriinde aufien reinigen, Aulenanstrich und Innenanstrich Wohneinheit 0G2
rochts

Bodenbelags-, Parkettarbeiten

Wohneinheit OG2 rechts (Teppiche, Linoleum, PVC, Viny, Parkett)

Trockenbauarbeiten

Wohneinheit OG2 rechis pauschal fir Decken, Trenn- und Vorbauwande
(u. a. Heizung,

Wohneinheit OG2 rechts pauschal fir Anpassung Warmeverleilung

Sanitéraniagen

Wohneinheit OG2 rechts: Badezimmer, Tollette, Kiiche, Kalt-, Warm- und
Abwasserinstallation, Waschmaschinenanschiuss

Elektroinstaliation

E-Chock im Gebéude, gegebenentals Ertlichtigung/Emeuerung
Elektroinstaliation

PV-Anlage inkl. Batteriespeicher

ar (nor
PVPI-VO: Verordnung des Umweliministeriums zu den Pflchten zur
Instalation von  Dach- un

Wirtiomberg

Sanierung
Kosten ca.

5600€

49.400 €

13200€

13.900 €

19200€

a500€

a200€

21200€

5300€

6.200€

2500€

16.300 €

26300 €

GEG der beheizten
s-u erstoit oder dase ermeuert oder Deckenoeeicungen aut d-r Kattsotte
. missen
entsprechend don heuligen Vorgaben aufwelsen (Anforderungen an bastehendo
Gebéude § 46 bis § 48 inkl. Anlage 7 beachten)




Weitere Informationen finden Sie ...

... im Sanierungsflyer,

... auf der Homepage der
Gemeinde Leutenbach,

> ... und bei einer
unverbindlichen

Beratung durch die STEG.

Kontaktieren Sie uns gerne!

die STEG

4ice STEG

Wie hoch sind die Zuschiisse?

UMFASSEND
Mindestinvestition
Maximaler Zuschuss

&

Fi')rderinformatlonen

35%
60.000 €
70,000 €

EINFACH

23%
Mindestinvestition 25000 €
Maximaler Zuschuss 35000 € : i
rtes fur gigentiimer (abweichend fir Nebengebaude) ::"”"bm Wurden Eskontorm durchgefgpy,
issenswe .
N nierungsgebiet
im San e N elimersbach’
ortsmt’
.

OrdnungsmaBnahmen

Férderung

Abbruch- und Abbruchfolgekosten

=
bei Nachfolgebebauung 100%

Maximaler Zuschuss 80.000 €
(abweichend fir Nebengebaude und Abbruch chne
Neubebauung)

Hinweise

Die Finanzierung des Bauvorhabens muss durch Sie als
Eigentimerin sichergestellt werden.

> Mit der schri i
haben Sie

der

von Baukosten nach §7h, 10f und na Einkommensteuer-
gesetz.

ierfir stellt hnen die Gemeinde nach Abschluss der Mag-
hmen auf Antrag eine steuerliche Bescheinigung aus.
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die STEG

Vielen Dank fur lhr Interessel

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Marcel Roth (Projektleiter) und Jan Blanek (Architekt)
Olgastral3e 54, 70182 Stuttgart

0711/21068-126

marcel.roth@steg.de
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