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Informationsveranstaltung für Eigentümer:innen im 

Sanierungsgebiet „Ortsmitte Nellmersbach“



Agenda
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› Wer ist die STEG? Was macht die STEG?

› Was bedeutet städtebauliche Sanierung?

› Welche Ideen und Konzepte gibt es für 

Nellmersbach?

› Welche Rechte und Pflichten gibt es im 

Sanierungsgebiet?

› Wie profitieren Sie als Eigentümer:in von der 

Sanierung?

› Ihre Fragen an uns
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Die STEG Stadtentwicklung GmbH



Was bedeutet 

städtebauliche Sanierung?
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› Was? Strukturen innerhalb der Stadt / 

eines Stadtteils verbessern

− Ökonomisch

− Baulich

− Technisch

− Funktional

− Sozial

› Wie? Erhalt und Stärkung vorhan-

dener Strukturen und Beseitigung von 

„städtebaulichen Missständen“

› Grundlage: Baugesetzbuch und 

Städtebauförderprogramme

Städtebauliche Sanierung
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Zeitlicher Ablauf einer Sanierung

Abrechnung und Aufhebung 

Sanierungssatzung

Vorbereitende Untersuchungen      

(§ 141 BauGB)

Förmliche Festlegung 

Sanierungsgebiet 

(Satzungsbeschluss GR; 

§ 142 BauGB)

Sanierungsdurchführung              

(max. 15 Jahre)
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› Leutenbach ist mit einem zweiten Gebiet 

ins Landessanierungsprogramm 

aufgenommen worden 

› Laufzeit: 01.01.2024 bis 30.04.2033 

(Verlängerung möglich)

› Förderrahmen (kann erhöht werden):

Bewilligter Förderrahmen: 1.333.333,00 €

Anteil Land (60 %): 800.000,00 €

Anteil Gemeinde (40 %): 533.333,00

Die Rahmenbedingungen in Nellmersbach



Welche Ideen und Konzepte 
gibt es für Nellmersbach?
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Das Sanierungsgebiet
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Zielkonzept
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Zielkonzept

ALLGEMEINE SANIERUNGSZIELE

› Entwicklung einer lebendigen zukunftsfähigen Ortsmitte

› Sicherung der städtebaulichen Struktur des Stadtgrundrisses und des 

Ortsbildes

› Energetische Sanierung des Gebäudebestands

› Nutzung von Innenentwicklungsflächen mit dem Schwerpunkt Wohnen

UMBAU BEGEGNUNGSSTÄTTE

› Umnutzung und energetische Sanierung Leutenbacher Straße 14
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Zielkonzept

ORTSMITTE

› Entschärfung des Gefahrenbereichs Kreuzung 

Bahnhofstraße/Leutenbacher Straße/Weilerstraße

› Neugestaltung der Kreuzungssituation mit barrierefreier Gestaltung für 

Fußgänger

› Abbruch Bahnhofstraße 4, Neubau Wohn- und Geschäftshaus mit 

Ladennutzungen im EG 

› Verkehrsberuhigungsmaßnahmen Bahnhofstraße/Weilerstraße/Am 

Brücklesbach Tempo 30 Zone, Neugestaltung mit klimawirksamen 

straßenraumbegleitenden Bäumen
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Zielkonzept

BÜRGERZENTRUM

› Neubau Bürgerzentrum mit Angeboten für die Ganztagsbetreuung der 

Grundschule, Räume für Bürger und Vereine, sowie Gemeinschaftspraxis 

(Hausarzt)

› Neubau Bürgerplatz mit einem attraktiven Außenbereich für die Gaststätte, 

Erhöhung Baumbestand, Kletterwand für Jugendliche

› Sanierung Mehrzweckhalle

› Rückbau Verdolung Höllachbach, Ausbildung von Retentionsflächen, 

klimawirksame Freiraumgestaltung zwischen Sportflächen und 

Siedlungsrand mit öffentlichem Wegenetz zur Naherholung
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1. Energetische und bauliche 

Modernisierung sowie Instandsetzung

2. Verbesserung der Klimabilanz

3. Innenentwicklung und Nachverdichtung

4. Neuordnung und Neubebauung

5. Stärkung der Wohnfunktion

6. Erhalt und Stärkung der Infrastruktur

7. Verbesserung der Aufenthaltsqualität, 

Straßen- und Freiraumgestaltung

Sanierungs- und Entwicklungsziele
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Maßnahmenkonzept



Welche Rechte und Pflichten 
gelten im Sanierungsgebiet?
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Sanierungssatzung: 

der Sanierungsvermerk

Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB)

› Der Sanierungsvermerk im Grundbuch hat für 

den/die Eigentümer:in keine unmittelbaren 

Auswirkungen. 

› Er dient als Hinweis an andere Ämter und an 

Notare, dass für bestimmte, das Grundstück 

betreffende Vorhaben und Rechtsvorgänge eine 

sanierungsrechtliche Genehmigung 

zu beantragen ist.
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Sanierungssatzung: 

weitere Auswirkungen

▪ Allgemeines Vorkaufsrecht 

(§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

▪ Genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 144 

Abs. 1 und 2 BauGB, u.a. Errichtung/Änderung 

einer baulichen Anlage, Teilung eines Grundstücks

▪ Im umfassenden Sanierungsverfahren:

› Kaufpreiskontrolle (§ 153 Abs. 2 BauGB)

› Evtl. Ausgleichsbeträge (§ 154 BauGB)



Wie profitieren Sie 
als Eigentümer:in 
von der Sanierung?
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Sanieren von Privateigentum
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Sanieren von Privateigentum
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Sanieren von Privateigentum

Foto: T. Rentschler
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› Ordnungsmaßnahmen

= Freilegung von Grundstücken 

(Gebäudeabbruch bzw. -rückbau)

− Förderung bis zu 100 % der Kosten

› Baumaßnahmen

= Modernisierung von Gebäuden 

(Energetische Sanierung, Verbesserung 

der Haustechnik, Anpassen der Grundrisse 

etc.)

− Förderung bis 35 % der Kosten

Förderung im Sanierungsgebiet
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Fördersätze für Private

Modernisierungmaßnahmen  Förderung 

UMFASSEND   35 % 

Mindestinvestition   60.000 € 

Maximaler Zuschuss   70.000 € 

EINFACH    25 % 

Mindestinvestition   25.000 € 

Maximaler Zuschuss   35.000 € 

(abweichend für Nebengebäude) 

Ordnungsmaßnahmen  Förderung 

Abbruch- und Abbruchfolgekosten  100 %

bei Nachfolgebebauung 

Maximaler Zuschuss   80.000 € 

(abweichend für Nebengebäude und Abbruch ohne 

Neubebauung) 
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Fördersätze für Private: Beispiel

ERNEUERUNG

Gesamtkosten 

200.000 €

Förderung 

Eigentümer:in 

35 % = 70.000 €

Obergrenze: 

70.000 €

Eigenanteil

65 % = 130.000 €

(Abschreibung EStG)

Anteil Land: 60 % 

42.000 €  

Anteil Leutenbach: 40 %

28.000 € 
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Fördersätze für Private: Beispiel

ABBRUCH

Gesamtkosten 

45.000 €

Förderung 

Eigentümer:in 

100 % = 45.000 €

Obergrenze: 

80.000 €

Eigenanteil

0 % = 0,00 € + 

Kosten Neubau

Anteil Land: 60 % 

27.000 €  

Anteil Leutenbach: 40 %

18.000 € 

Voraussetzung:  Übereinstimmung mit 

den Sanierungszielen

 und anschließende 

Neubebauung 
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Steuerliche Begünstigung 

im Sanierungsgebiet
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Fördergrundsätze

› Kein Rechtsanspruch

› Lage im förmlich festgelegten Sanierungsgebiet

› Sanierungsziele werden beachtet, daneben gültige 

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 Doppelförderung (Kombination mit KfW-Kredit/BAFA-

Förderung nach vorheriger Abstimmung möglich)
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Anforderungen bei privater Erneuerung 

› Rahmenbedingungen

− Gebäude/Grundstück im Sanierungsgebiet

− Schriftliche Vereinbarung zwischen Gemeinde, 

STEG und Eigentümer:in vor Beginn

− Gebäudeerhalt ist Sanierungsziel

› Am Gebäude

− Beseitigung baulicher Mängel (Dach, Fassade, 

tragende Bauteile).

− Ausreichende Wärmedämmung an der Fassade, 

im Bereich der Fenster und im Dachbereich.

− Einhaltung des Gebäudeenergiegesetzes (GEG)

− Sämtliche Installationen müssen den 

Sicherheitsanforderungen entsprechen.

− Ggf. Restmodernisierung mit mehreren Gewerken
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Anforderungen bei privater Erneuerung

› Haustechnische 

Verbesserungen

› Wohnungstechnische 

Verbesserungen

› Bautechnische und 

energetische 

Verbesserungen

Wärmedämmung 

an Außenwänden, 

Decken und Dach

Erneuerung des 

Außenputzes und 

Daches

Austausch von 

alten Fenstern und 

Türen

Einbau einer neuen 

Heizungsanlage oder 

Warmwasserbereitung

Innenausbau durch 

Erneuerung von 

Boden-, Wand- und 

Deckenbelägen

Verbesserung der 

Sanitärbereiche

Erneuerung der 

Installationen (Elektro, Gas, 

Wasser, Abwasser)

Nutzung von 

Solarthermie

Veränderung der 

Raumnutzung und 

-größe

Altersgerechter 

Umbau, 

Reduzierung von 

Barrieren
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Keine Förderung für …

› Reine Maßnahmen auf dem Grundstück 

(z. B. nur Hofgestaltung ohne 

Modernisierung des Gebäudes)

› Reine Schönheitsreparaturen, 

z. B. Anstrich der Innenwände

› Luxusmodernisierungen

› Neubaumaßnahmen 

Nur ganzheitliche Sanierungen sind förderfähig!

Voraussetzung: Vertragliche Vereinbarung vor 

Maßnahmenbeginn
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Förderung von Eigenleistungen

› Eigenleistungen 

= Arbeitsleistungen durch Eigentümer:in 

selbst oder durch die direkten Angehörigen

› Wert der Eigenleistung 

= aktueller Mindestlohn pro Stunde 

aber max. 15 % der sonstigen 

berücksichtigungsfähigen Kosten

› Schriftlicher Nachweis erforderlich
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Anforderungen bei privaten Abbrüchen

› Freilegung von Grundstücken 

(Gebäudeabbrüche)

› Entkernung / Entsiegelung des 

Grundstücks

› Die Gestaltung der Neubebauung ist 

mit der Gemeinde entsprechend den 

Sanierungszielen abzustimmen

› Neubaumaßnahmen werden 

nicht gefördert!

Hinweis: In der Regel wird die Förderung 

von Abbruchmaßnahmen an eine 

Neubebauung geknüpft!
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Antrag und Ablauf der Förderung

1. Kontaktaufnahme des Eigentümers 

mit Gemeinde / STEG zu einem unverbindlichen Beratungsgespräch

2. Besichtigung durch einen Bautechniker der STEG

3. Abstimmung der Vereinbarung über die Erneuerungsmaßnahme 

mit der STEG und der Gemeinde

4. Beginn der Erneuerungsmaßnahme nach Vertragsunterzeichnung 

5. Auszahlung des Zuschusses nach Baufortschritt

6. Schlussabnahme und Schlussabrechnung

7. Bescheinigung nach §§ 7h, 10f und 11a EStG
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Modernisierungserhebung
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Weitere Informationen finden Sie …

› … im Sanierungsflyer,

› … auf der Homepage der 

Gemeinde Leutenbach,

› … und bei einer 

unverbindlichen 

Beratung durch die STEG.

Kontaktieren Sie uns gerne!
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die STEG Stadtentwicklung GmbH

Vielen Dank für Ihr Interesse!

Marcel Roth (Projektleiter) und Jan Blanek (Architekt) 

Olgastraße 54, 70182 Stuttgart

0711/21068-126

marcel.roth@steg.de
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