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Agenda

A Formliche Festlegung deSanierungsgebietes
A StadtebauférderungBadenWirttemberg
A Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

A VorbereitendenUntersuchungen
A Befragung der Beteiligten
A Missstande Ziele und MaRnahmen

A RechtlicherRahmen deiSanierung

A Fordermoglichkeiten fir privat€Eigentiimer
A Modernisierungserhebung

A Best Practice

A Fragen aus deBiirgerschaft
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Landessanierungsprogramm (LSP)
Forderbescheid des RP Stuttgart vom 4. Mai 2023

Bewilligungszeitraum (BW2Z) 01.01.2023; 30.04.2032
Bewilligter Férderrahmen 1.500.000 Euro
Anteil Landesfinanzhilfen (60 %) 900.000 Euro
Anteil Gemeinde (40 %) 400.000 Euro

Aufstockung(en) der Finanzhilfe und Verlangerung des BWZ sind moglich

o0 Zaberfeld dle STEG
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Phase O Gemeindeentwicklungskonzept 2017
Phase 1 ISEK | Antragstellung 2022
. Einleitungsbeschluss
Vorbereitende Untersuchungen (VU) gefasstam
Bestandsaufnahme und Analyse 20l 202
Burgerbeteiligung und Fragebogenaktion '”f]f?u'r\’;;";‘”:a;tr:”g
Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) o5 Segt 2023
Phase 2 ==
A Bericht (iber die Ergebnisse der VU
A Satzungsbeschluss 16. April 2024
A Formliche Festlequng des Sanierungsgebiets
Veroffentlichung der Sanierungssatzung im Anschluss
Phase4 Abschluss und Abrechnung der Sanierung spatestens 2039

o0 Zaberfeld dle STEG
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A Grundstiicksund Gebaudefragebogen

T e B U e i
' Gameind Grofiernch Crsmrie” die STEG
2057 a0z s 3006 2075

A u. a. Nutzung, baulicher Zustand, Absichten des Eigentimers,
Interesse an Sanierung T

Eigentimorbefragung - Wohnungsiragebog

Varbereitende Untersuchungen

A Wohnungsfragebogen ¥ o

die STEG

A Sozialdaten, Wohndauer, T
Bewertung des Wohnumfeldes =

A Betriebsfragebogen

A Betriebsart, Geschéaftsrdume,
Bewertung des Zustandes der Raume,
Angaben zur Geschéftsentwicklung

sowie weitere Fragebogen zu Nebengebauden und fur die Einwohner im Untersuchungsgebiet

o0 Zaberfeld dle STEG
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Zeitraum der Befragung 11. Septg 27. Okt. 2023

Von 179 angefragten Eigentiimern haben wir
116 Ruckmeldungen erhalten W Sl e

A Sehr gute Riicklaufquote von 65 %

A Das bedeutet nicht, dass aalfenFragebogen auch
alleFragen beantwortet wurden.

A (n) ist die Anzahl der tatsachlichen Antworten auf die jeweiligen Fragen

o0 Zaberfeld dle STEG
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Keine Veranderung am Gebaude notwendig bzw.
U _ 53%
gewinscht

Abbruch des Gebaudes oder von Gebaudeteilen . 4%

Erganzung des Gebaudes durch einen Anbau l 3%

Modernisierung des Gebaudes _ 26%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
n = 70, Anzahl der Nennungen = 73

o0 Zaberfeld dle STEG
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Bauliche Mangel
(Mangelin der Bausubstanz der Gebaude)

A Eine deutliche Mehrheit der Gebaude weist bauliche
Mangel auf

A Trotzdem haben vor der Sanierung nur
26% der Eigentiimer Interesse an einer Modernisierung

Genau hier kann und will die Sanierung ansetzen indem Sie
spurbare Anreize fur die Modernisierung privater Gebaude
setzt.

die STEG
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mJa = Nein

n = 65, 37 Eigentumer: ja, 28 Eigentimer: Nein

o0 Zaberfeld dl e STEG
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m zeitnah

min 2 bis 5 Jahren

spater

n = 36 von 37 Eigentimern, die sich vorstellen kdnnen Malinahmen mithilfe von Férderung umzusetzen

o0 Zaberfeld dl e STEG
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N Vorbereitende Untersuchungen
im Bereich "Ortskem II"

- ® 1|  Stidtebauliche Missstinde

Gemeinde
A Zaberfeld
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Zielkonzept

Gebaude

Freiflaichen
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D 2u gestaitender Granbereich
Grundsticksneuoranung
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o,® Zaberfeld

A Schaffung eines attraktiven Ortskerns in Zaberfeld
A Starkung der innerdrtlichen Wohnnutzung

A Nachverdichtung

A Energetische Erneuerung von Bestandsgebauden
A Starkung des Einzelhandels

A Aufwertung innerortlicher Freiflachen

A Klimaschutz und Klimaanpassung im 6ffentlichen Raum

die STEG
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A Gebaudeund Grundstlicksbezogene MalRnahmen

A Kommunale Erneuerungsmalinahmen im Gebaudebestand

A Private Erneuerungsmalinahmen im Gebaudebestand

A ErschlieBungaind GestaltungsmalZnahmen im 6ffentlichen Raum

A Kontinuierliche Beteiligung der Blrger

o0 Zaberfeld dle STEG
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Rechtsgrundlage fiir Baurec®B4 Baugesetzbuch (BauGBgnnkein Bebauungsplan
vorliegt

Innerhalb der irZusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,

wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden swlldie Eigenart der ndheren
Umgebung einfliguind die Erschliel3ung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohnaund Arbeitsverhaltnisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Fachrecht etwa Denkmalschutzrecht, Wasserrecht, Artenschutz etc. ist einzuhalten

o0 Zaberfeld dle STEG
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Bisher nicht umgesetzt
u.a. aus Grunden des Hochwasserschutzes

HQ100:Hochwasserabflussler im statistischeMittel
einmalin 100 Jahren erreicht oder Uberschrittanrd

Hgextrem:Hochwasserabflussler ca. ded ,5fachen
Abflussmengeines HQ100 entspricht

Diese Werte sind im Hinblick auf den Klimawandel
allerdings mit Vorsicht zu geniefl3en.

In diesem Jahr wurde z.B. in Bayern an 11 Bachen
und Flissen HQ 100 erreicht.

o,® Zaberfeld
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Besonderes Stadtebaureclgt136 bis§ 164 BauGB

A Genehmigungspflichteri88 144, 145BauGB)

A Bauvorhaben und Geb&udeabbriiche

A Wertsteigernde Veranderungen an Grundstuck oder
baulichen Anlagen

A Grundstiicksverkehr (Kaufvertrage, Teilung,
Baulasten, Schuldrechteé )

A Allgemeinesvorkaufsrechtder Gemeinde
(A 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

A Verfahrensentscheidung

A Regelverfahrefumfassende¥erfahren)
bei erheblicherGebietsumgestaltung

A Vereinfachtes/erfahren bevorwiegender
Bestandssanierung

O.QZaberfekj - dleSTEG
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Entwickeln vs. Erhalten

DasRegelverfahrerst zu wahlen, wenn wesentliche sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhungen erwartet werden kénnen durch:
A/erbesserungen in Lage und Struktur des Gebietes
/Deutliche Aufwertung des ErschlielBungszustandes
A'(&nderungen der Art und/oder des Mal3es der baulichen Nutzung
Aerstmalige Bebauung bisher unbebauter oder mindergenutzter Grundstlicke

Dasvereinfachte Verfahreist zu wahlen wenn wesentliche sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hungen nicht erwartet werden kénnen, folglich

Awenn das vorrangige Sanierungsziel der Erhalt und die Verbesserung des
Bestandes ist

o0 Zaberfeld dle STEG
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A Neuordnungsbereiche mit
kommunalem Grunderwerb

A Verbesserte Bebaubarkeit und Ausnutzung, Schaffung von
Planungsrecht

A Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen
sind nicht auszuschliel3en

A ggf. Erhebung von Ausgleichsbetragen
gem.8 154 BauGB zum Sanierungsende
(verginstigte vorzeitige Ablosung mdaglich)

A Kaufpreisprufung 153 gemBauGB

O.QZaberfekj . dleSTEG
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Regelverfahren
unter Anwendung 88 152-156 BauGB

Zielsetzung

MafRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem Gebiet, um eine
wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung zu erreichen (§ 136 BauGB)

Vorkaufsrecht

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

Gutachten

Verkehrswertgutachten
(8 153 BauGB)

Grundbucheintrag

Sanierungsvermerk
(8 143 Abs. 2 BauGB)

Genehmigung

sanierungsrechtliche Genehmigung (8 144, 145 BauGB)
Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)

steuerliche
Erleichterungen

steuerliche Absetzbarkeit
(8 7h, 8§ 10f, § 11a EStG)

Gebihren

Gebuhrenbefreiung
(8 151 BauGB)

Finanzierung aus
Wertsteigerungen

sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen, Ausgleichsbetrag
(8 154, 155 BauGB)

Finanzierung aus
Zuschissen

Stadtebauférderung
(Verwaltungsvereinbarung, Stadtebaufdrderungsrichtlinie)

o,® Zaberfeld

Umsetzung/ Anwendung

Gilt fir Gemeinde und private Eigentiimer

Prufung durch Gemeinde
Vorlage Kaufvertrag bei der Gemeinde durch
Notar

Relevant bei Grundstiicksgeschaften

Kenntisgabe im Grundbuch tber
Sanierungsverfahren

wird durch Gemeinde geprift und im
Regelfall erteilt

kénnen private Eigentumer fur
Erneuerungsmafinahmen in Anspruch
nehmen

fur private Eigentiimer bei
ErschlieBungsmaflinahmen

kdénnen entstehen bspw. bei groReren
Neuordnungen, Nachverdichtungen

kénnen die Gemeinde und private

Eigentimer in Anspruch nehmen

die STEG
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Fordersatze StBauFR 2019 max.

Zaberfeld

Private BaumaRnahme 35 %

Zuschlag bedeutendes Gebdude + 15 %
nach Nr. 10.2.2.3 StBauFR

> Férdersatz max. 30 %

> bis max. 50.000 Euro

> Mindestinvestitionsvolumen
20.000 Euro

>max. + 15 %
insgesamt max. 70.000 Euro

Private OrdnungsmafRBnahme 100 %

Entschadigung Substanzverlust 100 %

> Férdersatz max. 100 % bei Neube-
bauung, 50% ohne Neubebauung

> bis max. 30.000 Euro bei Neube-
bauung, 15.000 € ohne Neubebau-
ung

> Mindestinvestitionsvolumen
15.000 Euro

> keine

die STEG
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S

A Erneuerung voiGebauden

. Warmedammung an Verbesserung der
A Energetlsche Verbesserungen Aultenwanden, Decken Sanitarbereiche
und Dach

A Verbesserungler Haustechnik

A Verbesserungler Wohnungen

A Bautechnisch/erbesserungen | |§umrs‘2”ni$§%§35nd Daches instalationen

(Elektro, Gas, Wasser,
A Umnutzung von Geb&uden Abwasser)

A Wohnraumerweiterung

Austausch von alten
Fenstern und Tiren

Mutzung von Solarthermie

A Abbruch von Gebauden

Einbau einer neuen Veranderung
Heizungsanlage oder der Raumnutzung
Warmwasserbereitung und -grofie

VOR Baubeginn muss eine schriftliche
Malinahmenvereinbarung zwischen
Eigentimer und Kommune bestehen!

Innenausbau durch
Emeuerung von Boden-,
Wand- und Deckenbelagen

Altersgerechter Umbau,
Reduzierung von Barrieren

(DE> =D
4

o0 Zaberfeld dle STEG



_ _ die STEG
Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Wir hoffen auf eine gute Zusammenarbeit in den kommenden Jahren

X ®d dzy Bns aulBrdzsgén!

die STEG Stadtentwicklung GmbH
www.steg.de

Standort Heilbronn
Bahnhofstral3e 7

74072 Heilbronn

Telefon 071311 9640-0

Standort Stuttgart
Olgastralie 54

70182 Stuttgart

Telefon 071171 21068-0
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Angaben zum Gebidude

Sanierungsgebiet: Musterstadt

EDV-Nr.: 815
Mustersanierung Geschoss Nutzung Flachen [m?] Baujahr ca. 1938
Gebaude: MusterstraRe 15, Flst-Nr. 19/1 Wohnfl. Nutzfl.
Eigentlimer: Max Mustermann KG Gewdlbekeller 18 Eigentiimer wiinscht:
Anschrift: Musterstrale 15, 815 Musterstadt EG Wohnen/Keller 100 11 — Modernisierung
Tel. p'rivat: 0151 75896214 0G 1 Wohnen 111
E e Bemerkungen zum Gebaude:
Erhebung am : 09.04.2024 . :
durch Steffen Brenner die STEG — keine Besonderheiten
Teilnehmer: Max Mustermann Eigentiimer DG 1 Wohnen 78 — Architekt/Energieberater empfohlen
DG 2 Dachboden 47
Foto: Lageplanausschnitt: . gesamt: 289 76
=g o - % Einheiten  vorhanden  genutzt leerstehend umbauter Raum ca. 1.066 m?
—(;3 Wohnen 3 3 Kosten vergleichbarer Neubau bei 830,- €/m?
e 1 Gewerbe ca. 884.000 Euro
{C:é M sm! % Umnutzung in Wohnen nein
@ 20852 Stellplatze: keine Garagen: keine
1
g,_i B Wichtige Information fiir die Eigentiimer:
= * MaRnahmen, die vor Abschluss einer Vereinbarung tber Erneuerungsmalnahmen (Modernisierungs- und
(PQ o Instandsetzungsmalnahmen) begonnen werden, sind nicht férderfahig.
B w45 « Alle fir die Durchfliihrung der Maflnahmen notwendigen rechtlichen Genehmigungen sind vom Eigentlimer
I g : aid 20841 selbst bei den zusténdigen Behdérden einzuholen.

o0 Zaberfeld dle STEG
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Erlduterungen zur Einstufung des bautechnischen Zustands

Die nachfolgende Einstufung des Erneuerungshedarfs der einzelnen Bauteile erfolgt
anhand eines Ampelsystems.

. Es besteht dringender Erneuerungsbhedarf.
Diese Bauteile weisen Mangel oder Schaden auf, welche als erheblich eingestuft werden.
Eine weitere Verzégerung der Sanierung hat schadigende Auswirkungen auf die
Bausubstanz oder eine verschlechternde Auswirkung auf den Wohnwert. Die Sanierung
des genannten Gewerks/Bauteils steht an oder ist Gberfallig.

A Es besteht Erneuerungsbedarf.
Diese Bauteile weisen vereinzelt Mangel oder Schaden auf, welche nicht als sehr
gravierend eingestuft werden. Die Sanierung steht jedoch demnéchst an.

. Es besteht kein zwingender Erneuerungsbedarf.
Diese Bauteile weisen nur sehr geringe oder keine sichtharen Mangel oder Schaden auf.
Es steht keine direkte Sanierung an.

Hinweis: Das Ziel einer Modernisierung ist, das Gebaude bautechnisch und energetisch zu
verbessern und den Geb&udewert, den Gebrauchswert und die Nutzungsdauer
malfigeblich zu erhdhen.

GEG: Gebdude-Energie-Gesetz
EWarmeG-BW: Erneuerbare-Warme-Gesetz-Baden-Wiirttemberg
PVPf-VO: Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur

0.0 Zaberfeld Installation von Photovoltaikanlagen auf Dach- und dle ST EG

Parkplatzflachen Baden-Wiirttemberg
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