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Agenda

Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

* Analyse
» Birgerbeteiligung
* Trageranhorung

Sanierungskonzept

Formliche Festlegung
» Gebietsabgrenzung
» Kosten- und Finanzierungstibersicht
« Eigenfinanzierungserklarung
» Befristungsbeschluss

Forderquoten privater BaumalRnahmen
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Einfiihrung STEG

Inhalt und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

= Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstande
= Erarbeitung von Ziel- und MalRnahmenkonzepten

» Untersuchung der Durchflihrungsmaoglichkeiten
— Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
— Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager (TOB)
— Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF)
— Abgrenzung des Sanierungsgebietes
— Rechtsvorschriften im Sanierungsgebiet



Einfuhrung

Ablauf der Sanierungsmal3inahme ,,Ortsmitte I11*

Phase 1

Phase 3

Phase 4

Grobanalyse + Antragstellung
Programmaufnahme und Mittelbewilligung

Vorbereitende Untersuchungen (8141 BauGB)
Einleitungsbeschluss 06.12.2022

Bestandsaufnahme, Analyse mit Trdgeranhdrung,
Eigentimerbefragung, Gesprache mit Beteiligten

Formliche Festlegung Sanierungsgebiet,
(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Sanierungsdurchfiihrung (8-10 Jahre)

Abschluss und Abrechnung der Sanierung

die STEG

2021

2023

ab Juli 2023

ca. 2031



die STEG

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Abgrenzungsplan

: . Entwicklungskonzept "Ortsmitte Il1", ca. 3,50 ha

Gemeinde
Steinenbronn
Integriertes Entwicklungskonzept
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

die STEG
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Abgrenzungsplan

Entwicklungskonzept "Ortsmitte Il1", ca. 3,50 ha

Empfehlung formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
,Ortsmitte I1I*, ca. 3,42 ha

Gemeinde
Steinenbronn

Integriertes Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte II"
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Stactentwickiung GmbH
Standort Stuttgart
vase.

Projekt N 11093
70182 Stutigart
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Stadtebauliche Missstande
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Vorbereitende Untersuchungen
“Ortsmitte III"
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Stadtebauliche Missstinde

== } Integriertes
1 Vorbereitende Untersuchungen "Ortsmitte I1I", ca. 3,42 ha

Energetische und bauliche Méngel

keine Einschatzung
von auflen moglich

keine Mangel
geringe Mangel
: erhebliche Mangel
substanzielle Méngel

Funktionale/ Raumliche Mangel

1 Hohes i i
Belastung durch Immission/ Larm/ Abgase

~y Mindergenutze Flachen/ innerdrtliche
DY Foieniatacte’ Nachverdichtung
— e &
___ Gebéaude mit Umnutzungspotenzial

Durchgang:

~~~~~~ fehlende / unausgepragte FuBwegeanbindung
Fehlende Raumkante
Méngel im Fassadenbereich

Eigentum der Gemeind

Gestaltungsdefizite in privaten Hof- und Grundstiicksbereich/
hoher Versiegelungsgrad

Gemeinde
Steinenbronn

Integriertes Entwicklungskonzept




Befragung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) STEG

Beteiligung Trager offentlicher Belange

= 30. Januar 2023: 33 T6B wurden angeschrieben (inkl. einzelner Amter LRA / RP)
= Ruckmeldungen bis ca. Mitte Marz 2023
= 20 Antworten

= 7 hatten weder Bedenken noch Anregungen,

13 bitten um weitere Beteiligung im Verfahren

= Es bestehen insgesamt keine grundlegenden Bedenken gegen die vorgeschlagene

Sanierungsmalnahme.

= Alle Planungsanregungen werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.



Befragung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) STEG

Zusammenfassung der Ruckmeldungen

= LRA, Naturschutz: Im Plangebiet sind teilweise Gebaude betroffen, die durch langeren Leerstand im
AulRenbereich verwildert und von der Natur zurtickerobert wurden. Daher ist es wichtig, die Artenvielfalt
zu Uberprifen und bei der Planung ausreichend lineare Pflanzstrukturen und Grunflachen auszuweisen,
z.B. Leitstrukturen fur Fledermause und weitere Ausweichmoglichkeiten der Arten.

= LRA, Vermessungsamt: Bei einer Uberplanung der Innenbereichsflache ist es zu begriiRen, wenn eine
verdichtete Bauweise — bei Berucksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten — ermoglicht wird. Hinsichtlich
neuer Flurstiickzuschnitte empfehlen wir vorab die historisch begriindete Baulasten auf ihre Aktualitat hin
zu Uberprifen und gegebenenfalls die Loschung liber das Landratsamt zu beantragen

= LRA, Wasserwirtschaft: Fur die Niederschlagswasserbeseitigung sind MalRnahmen entsprechend den
Bestimmungen des 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit der
Niederschlagswasserverordnung zu erarbeiten.

= RP Stuttgart, LDA Klimaschutz: Nach 8 22 Nr. 1 KlimaG liegen Mal3hahmen zur Energieeinsparung und
Energieeffizienz im Uberragenden offentlichen Interesse und dienen der dffentlichen Sicherheit.

> Beriicksichtigung der internationalen, européischen und nationalen Klimaziele und —maf3nahmen wird
gem. 8 10 Abs. 1 Klima BW (die Gesamtsumme der Treibhausgasemissionen in BW zur Erreichung der
Netto-Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2040 schrittweise verringert!)



Befragung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) STEG

Zusammenfassung der Ruckmeldungen

= RP Stuttgart, LDA Denkmalpflege: Im Untersuchungsgebiet sind sowohl Belange der Bau- und
Kunstdenkmalpflege (8) als auch der archaologischen Denkmalpflege (2) beruhrt.

= NetzeBW: Hinweis, dass evtl. notwendige Erweiterung / Anpassung des Versorgungsnetzes erst bei
Erweiterungen (Neubauten, etc.) beurteilt werden kénnen. Hinweis auf Vermeidung von Schaden an
bestehenden Versorgungsleitungen

= StralBenplanung: Das Sanierungsgebiet befindet sich teilweise - Flurstiick 350 - entlang der freien
Strecke der L 1208. Gemal? 8§ 22 StrG (Stral3engesetz BW) sind bei Landesstral3en aul3erhalb des
ErschlielBungsbereichs der Ortsdurchfahrt im Abstand von 20 m, gemessen vom &aufl3eren befestigten
Fahrbahnrand, keine baulichen Anlagen zulassig. - Anmerkung hinfallig, da bereits genehmigt

= NABU: Bei der Begriinung sollte darauf geachtet werden, dass heimische Gehoélze und
insektenfreundliche Stauden verwendet werden. Sofern Griunlandflachen betroffen sind (z. B. Flurstiicke
96/1, 350), ist zu prifen, ob auf diesen Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
vorhanden sind.

= Ev. Pfarramt: Ev. Kirchengemeinde ist zum Verkauf des Teilgrundstocks bereit, um Seniorenheim
entsprechend Planung zu erweitern. Sanierungsmalinahme am Kindergarten ,Unter dem Regenbogen®
wird begrif3t.
10



Biirgerbeteiligung die STEG

Befragung der Eigentumer

- Befragung von Anfang Februar — Mitte Marz
- Digitale Befragung mit Option auf Papierbogen und persénlicher Befragung
- Von den angeschriebenen Eigentiimern haben sich 79 % zuriickgemeldet

- Von insgesamt 22 Hauptgebauden wurde zu 64 % eine Beurteilung der Eigentiimer
abgegeben

- Die Rucklaufquote ist als sehr gut zu bewerten.
- Informationen zum Zustand der Gebaude
und zu Zukunftsabsichten

11



Biirgerbeteiligung

Baujahr

Ca. 72 % der Gebaude wurden bereits vor 1977 erbaut (vor der 1. WSchVvO)

25%
24%
20%
18%
15%
12% 12%
10%
6%
5%
0%
bis 1799 1800 bis 1919 bis 1949 bis 1958 bis
1918 1948 1957 1968

6%

0%

1969 bis 1979 bis
1978 1983

12%

1984 bis
1994

6%

0%

1995 bis nach 2002
2001

4%

keine
Antwort

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n=17)

die STEG
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Biirgerbeteiligung die STEG

Baulicher Zustand der Gebaude

Baulicher Zustand der Gebaude

Gesamteindruck | EERGNINNU 8060 29%
zugangs- und Ausgangsbereich [ OG0 7%
Heizung / Sanitar / Elekiro [ G0N 2250 23%
Fenster/ Aukentiren [RGB %
Fassade / Mauerwerk | COUNN O 806 12%
Dach / Dachstuhl |G 2796 N 11%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mgut / neuwertig mgeringe Mangel merhebliche Mangel msubstanzielle Mangel keine Antwort

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n= 17)
- Modernisierungsbedarf vorhanden

- Energetische Sanierung empfohlen
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Biirgerbeteiligung

Baulicher Zustand der Gebaude

Eignung fir altersgerechtes Wohnen

0%

= eignet sich fur
altersgerechtes Wohnen

m eignet sich nicht fur
altersgerechtes Wohnen

m teilweise geeignet (z. B.
nur EG)

= keine Antwort

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n= 17)

die STEG
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Biirgerbeteiligung die STEG

Zukunftige Absichten in Bezug auf das Gebaude

Absichten in Bezug auf das Gebaude

= Modernisierung des Gebaudes

5%

= Abbruch des Gebaudes

‘ m keine Veranderung gewlnscht

bzw. notwendig

keine Antwort

Modernisierung mit Férdermitteln?

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n= 17) _
®ja

® nein
= unentschlossen

keine Antwort

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n= 17) 15



Biirgerbeteiligung die STEG

Bewertung des Wohnumfelds

Bewertung des Wohnumfelds

gesamter Ortsbildeindruck

Schattenplatze im
im offentl. Raum

Angebote fiir
altere Menschen

Angebote flr
Kinder

Parkplatzangebot im
offentl. Raum

Regelung des
Autoverkehrs

Ful3- und
Radwegeverbindung

Ruhe- und Er-
holungsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten /
Dienstleistungen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mvoll und ganz zufrieden m eher zufrieden m eher nicht zufrieden m (berhaupt nicht zufrieden m keine Antwort

Quelle: die STEG (Beteiligtenbefragung 2023, n= 17)
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1. Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
* Analyse
» Birgerbeteiligung
» Trageranhorung

3. Formliche Festlegung
» Gebietsabgrenzung
» Kosten- und Finanzierungstibersicht
« Eigenfinanzierungserklarung
» Befristungsbeschluss

4. Forderquoten privater Baumal3nahmen
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Massnahmenkonzept

r . .
n
: Il Vorbereitende Untersuchungen "Ortsmitte I1I", ca. 3.42 ha

Gebéude
ohne Veranderung

Modernisierung/ Instandsetzung
- geringe Intensitat
Modernisierung/ Instandsetzung
= durchgreifende Intensitat

Abbruch priifen
Denkmaleigenschaft nach § 2bzw.§ 28 DSchG

Grundstiick/ ErschlieBung

i im i ich /
Neu zu gestaltender Stralen- und Platzraum

Grundenwerb
Eigentum der Gemeind

neue FuBwegeverbindung

Gemeinde
Steinenbronn
Integriertes Entwicklungskonzept

Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte III"

Prcjek Nr.11095 Stadtortwickhing GmbH
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Zielkonzept / Stadtebauliche Ziele den VU

die STEG

N1

SN/ ¢
Erweiterungsflache
| Gemeinbedarf
> /

Erweiterung Seniorenwohnen
Tibinger StraBe 11 und 13

o
39205, 392
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Neuordnungsbereich Ortsmitte
Stuttgarter StraBe / LindenstraBe:
Gestaltung Bereich Ortsmitte
Neuordnung insb. im StraBenbereich und Freiraum
Verkehrsberuhigung
i Café mit Begegl atte, barrierefreie

| Versorgung , Wohnen

k- \
Neubau Biicherei mit Lesecafé +
Freiraumgestaltung

SeestraBie / Schonaicher StraBe

- g der Flache fur i f
Blicherei mit Lesecafé und Freiramgestaltun:
- Sanierung Denkmal SeestraBe 10, Nutzung
fiir Gemeinbedarf

Zielkonzept

p===1 . .
H Er
:[:I Vorbereitende Untersuchungen "Ortsmitte III", ca. 3,42 ha

Gebaude

Gebzude Bestand
- Gebaude Planung

ErschlieBung/ Freiflaichen

ErschlieBungsbereich/ Platz

neu zu
und Platzbereich

Ausbau

Freiraum / E¢
Parkplatz / Stellplatze
Griinbereich (Schematisch)

Neue Baumpflanzung (Schematisch)

Sonstiges

7 7
///';; weitere stadtebauliche Untersuchungen

F———
1 ' i
L3 Neuordnungsbereich

(-] Bus Haltestelle

Gemeinde
Steinenbronn
Integriertes Entwicklungskonzept

Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte 1"

Prjet N 1053 Stadtonwickung GroH <
12,07 20235MA_Agh Standert Stutigart d
24,07 2073SMA_fah Olgastrate 54, 70162 Stutgart aie
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STEG

Sanierungsziele

Ziel und Handlungsschwerpunkt 1. Unsere Ortsmitte starken

Gestalterische Aufwertung und Schaffung von Aufenthaltsqualitat und —angeboten in der
Ortsmitte

Verkehrsberuhigung und Gestaltungsmafinahmen entlang des StraRenraums an der
Stuttgarter Stral3e und Lindenstralie

Forderung des Ortskerns durch Starkung der Identitat mit einem neuen zentralen
Offentlichen Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat im Bereich des Dorfplatzes (Stuttgarter
Stral3e / Lindenstral3e) und dem gegeniberliegenden Bereich an der Stuttgarter Stral3e
Entwicklung eines Begegnungscafés sowie barrierefreie Nahversorgung an zentraler Stelle
in der Ortsmitte

Neuordnung der Flache Ecke Seestral3e / Schonaicher Stral3e fir Gemeinbedarf: Bucherei

mit Lesecafé und Freiraumgestaltung, Sanierung des Denkmals mit Anbau

20



STEG
Sanierungsziele

Ziel und Handlungsschwerpunkt 2: Wohnraum fur alle Lebenslagen sichern

= Modernisierung und (energetische) Sanierung des Wohnbestandes

= Verbesserung der Wohnverhéltnisse und des Wohnumfeldes

= Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir alle Generationen und
generationengerechter Umbau des Bestandes

= Erweiterungsbau Seniorenwohnen in der Tubinger Straf3e 11+ 13

Ziel und Handlungsschwerpunkt 3: Bildung und Betreuung ausbauen
= Entwicklung der Potenzialflache ,Schafleswiese” fur Gemeinbedarf
= Umfassende Sanierung des ev. Kindergartens

= Grunderwerb von 95/1 fur Gemeinbedarfsnutzung

21



STEG
Sanierungsziele

Ziel und Handlungsschwerpunkt 4: Klimaschutz

= Verbesserung des Wohnumfeldes durch Qualifizierung von multifunktionalen Grtin- und
Freiraumen

= |nsbesondere energetische Sanierung des Gebaudebestands

= Klimagerechte Gestaltung des Freiraums

= Entsiegelung o6ffentlicher und privater Freiflachen

= Optimierung der Energieeffizienz im Altbaubestand

= Reduzierung von Larm und Abgasen

22



Agenda

3. Formliche Festlegung

Gebietsabgrenzung

Kosten- und Finanzierungsubersicht
Eigenfinanzierungserklarung
Befristungsbeschluss

die STEG



Formliche Festlegung

~0rmliche Festlegung

e

= 7 =
S 4 =
r \\v

Abgrenzungsvorschlag formliche
Festlegung

fsrmlich
“Ortsmitte llI", ca. 3,42 ha

Gemeinde
Steinenbronn

Integriertes Entwicklungskonzept
i L

"Ortsmitte III"

) Stk ung G
Prach e 1033 Santt Sttt
A =2 qasite o4 182 Shtgar

die STEG

die STEG
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Formliche Festlegung

Kosten- und Finanzierungsubersicht

STEG

Kosten- und Finanzierungsiibersicht Gemeinde Steinenbronn ,,Ortsmitte IlI" Stand: 11.07.2023
| forderfahige Kosten
G tkosten*  Forderberechnung® Kosten Kosten |Kosten 2026
Ausgaben esamtkosten g gesamt 2023 2024 -2025 | -Ende
I. __Vorbereitende Untersuchungen 15.000 € 15.000 € 15.000 € 0€ 0€
Vorbereitende Untersuchungen 15.000 € 100% 15.000 € 15.000 € 0€ 0€
Il. _Weitere Vorbereitungen 40.000 € 40.000 € 0€ 27.500 € 12.500 €
Fachplanungen, stéddtebaul. Untersuchungen 30.000 € 100% 30.000 € 0€ 22.500 € 7.500 €
Offentlichkeitsarbeit, Biirgerbeteiligung 10.000 € ’ 10.000 € 0¢€ 5.000 € 5.000 €
lll. Grunderwerbe 2.630.000 € 2.630.000 € 410.000 € 750.000 €] 1.470.000 €
(geschétzte Kosten / Realisierungsgrad 80 %)
FISt. 189/1 (Tubinger Strafle 13) 195.000 € 195.000 € 195.000 €
Areal Stuttgarter Stralle / Seestralle 1.215.000 € 1.215.000 € 215.000 € 500.000 € 500.000 €
FISt. 160 (Seestr. 10) 120.000 € 120.000 € 120.000 €
FISt. 350/2 (Seestralte 31) 130.000 € 130.000 € 130.000 €
FISt. 95/1 850.000 € 850.000 € 850.000 €
Tubinger Str. 11 120.000 € 120.000 € 120.000 €
IV. OrdnungsmaRnahmen 2.178.250 €| 1.714.750 € 200.000 € 848.438 € 666.313 €
Bodenordnung
Bereich FIrSt. 95/1 13.000 € 13.000 € 0€ 0€ 13.000 €
Bereich Seestr. / Schénaicher Str. 6.000 € 100% 6.000 € 0€ 0€ 6.000 €
Bereich Stuttgarter Str. / Lindenstr. 17.000 € 17.000 € 0¢€ 0€ 17.000 €
Abbruchmafnahmen (geschétzte Anzahl)
privat (1 Stk.) 40.000 € 100% 40.000 € 0€ 20.000 € 20.000 €
offentlich (8 Stk.) 480.000 € 480.000 € 200.000 € 100.000 € 180.000 €

25



Formliche Festlegung

STEG

Gestaltungsmainahmen offil. Bereich

Offentlicher Freiraum Stuttgarter Str. 105.000€ 300 m* x 250 €/m* 75.000 € D€ 75.000 € 0€

Erschliefungsbereiche + Gehwege entlang 1.120.000 € 3.200 m* x 250 €/'m* 800.000 € 0 € 600.000 € 200.000 €

Stuttgarter Str. + Seestr.

Offentlicher Raum Ecke Seestr. / Stuttgarter Str. 99.750€ 285 m®* x 250 €m? 71.250 € D€ 53438 € 17.813 €

Schaffung einer Y-Kreuzung (Stuttgarter Str. / 175000 € 500 m* x 250 €m* 125 000 € 0€ 0€ 125.000 €

Lindenstr. und Stuttgarter Str./Schafgartenstr.)

Gestaltungmainahme Dorplatz 122500€ 350 m* x 250 €m* 87.500 € D€ 0€ 87.500 €
V. Baumafnahmen 13.410.000 € 5.410.000 € 160.000 €] 1.205.000€ 4.045.000€

Emeuerung - privat (geschétzie Anzahi)

umfassende Sanierung (4 Stk.) 160.000 € 100% 160.000 € 0€ 80.000 € 80.000 €

kommunale Baumaknahmen geschatzie Kosten

Sanierung Wohnungen Schulhaus 200.000 € 60% 120.000 € 60.000 € 60.000 € 0€

Sanierung Schafgartenstr. 3 400.000 € 60% 240.000 € 100.000 € 140.000 € 0€

Sanierung ev. Kindergarten "Unter dem 850.000 € 60% 510.000 € 0€ 250000 € 260.000 €

Regenbogen”

Neubau Begegnungscafé 3.000.000 € 30% 900.000 € D€ 675.000 € 225000 €

(Areal Stuttgarter Stralte)

Energetische Sanierung des Rathaus 2.700.000 € 60% 1.620.000 € D€ D€ 1.620000¢€

Anbau an das bestehende Rathaus 1.000.000 € 30% 300.000 € D€ 0€ 300.000 €

Umnutzung Kreissparkasse (Stuttgarter Str. 7) fir 100.000 € 60% 60.000 €| 0 € 0€ 60.000 €

Raumlichkeiten des Blrgerhauses

Neubau Gemeinbedarfeinrichtung Schafleswiese 5.000.000 € 30% 1.500.000 € 0 € 0€| 1.500.000€
VI. Sonstige Kosten o€ o€ 0€ 0€ 0€
VIl. Honorare 230.000 € 100% 230.000 € 10.000 € 50.000 € 170.000 €
Summe Ausgaben 18.503.250 € 10.039.750 € 795.000 €] 2.880.938€| 6.365.813 €
Einnahmen (Ausgleichsbetrage, Reprivatisierung) 1.500.000 € 1.500.000 € D€ 0€ 0€
Summe Einnahmen 1.500.000 € 1.500.000 € 0€ 0€ 0 €
erforderlicher Gesamtférderrahmen 8.539.750 €
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Formliche Festlegung

Kosten- und Finanzierungsutbersicht (Stand 11.07.2023)

Bewilligter
Forderrahmen
1.333.333 €
60 % Finanzhilfe Bund / Land
799.999 €
40 % Komplementarantell
Gemeinde Steinenbronn 533.333 €

Sanierungssatzung.

Erforderlicher
Forderrahmen

8.539.750 €

5.123.850 €

3.415.900 €

nach Aufstockung

die STEG

Fehlbetrag

- 7.206.417 €

Eigenfinanzierungs-
erklarung

Die Eigenfinanzierungserklarung ist nicht schadlich fur eine (spéatere)
Beantragung und Bewilligung einer Aufstockung des Férderrahmens.

Die Eigenfinanzierungserklarung dient der Rechtssicherheit der

27



Formliche Festlegung die STEG

Abwagung der Verfahrenswabhl

Stadtebauliche Sanierungsmalnahme
§§ 136 ff. BauGB

umfassendes Verfahren
mit §§ 152 - 156 BauGB

Wesentliche Umgestaltung

Lzt (z. B. Neuordnung, Grunderwerbe)

Gemeindliches
Vorkaufsrecht ( § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Vorkaufsrecht
Grundbucheintrag Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB)
Enteignung Besondere Genehmigungspflicht (§ 144 BauGB)
Genehmigung Ente|gnung.svoraussetzungen (§ 88 BauGB)

Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)
steuerliche

) Steuerliche Absetzbarkeit ( § 7h, § 10 f, § 11 a EStG)
Erleichterungen

Gebihren Gebuhrenbefreiung (§ 151 BauGB)
Finanzierung aus PO S ma—

Wertsteigerungen usgleichsbetrage (§ auGB)

Forderung Stadtebauforderung

28



Formliche Festlegung die STEG

Sanierungsverfahren

¥ Keine Ermessensentscheidung!
" entweder: ,,Regelverfahren
— wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird.
— wenn evtl. sanierungsbedingte BodenwerterhGhungen eintreten.
¥ oder: ,,vereinfachtes Verfahren“
— wenn Erhaltung und Verbesserung im Bestand im Vordergrund stehen.

— wenn keine/geringfliigige Bodenwerterhbhungen zu erwarten sind

Die Verfahrenswahl erfolgt uber eine ,,Erforderlichkeitsprifung‘ aufgrund der

Ergebnisse der VU
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Formliche Festlegung STEG

Sanierungsverfahren

® Empfehlung: Anwendung des Regelverfahrens (Umfassendes
Verfahren) unter Einbeziehung der §§ 152-156a BauGB

® Begrindung: Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen sind zu
erwarten

O da Grunderwerbe erforderlich sind

O da OrdnungsmalRnahmen erforderlich sind

O da eine Neuordnung im Bereich der Stuttgarter Stral3e / Seestralie
vorgesehen ist




Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes STEG

Festlegung des rechtlichen Rahmens

> Durchfiihrungsfrist

o Befristungsbeschluss

o Durchfihrung gem. BauGB befristet auf maximal 15 Jahre
o Bewilligungszeitraum bis zum 30.04.2031
®

Empfehlung Durchfiihrungsfrist von 15 Jahren bis zum
31.07.2038

31



Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes STEG

Sanierungssatzung

> Rechtskraft mit Veroffentlichung

> Konsequenzen

O

O

O

Eintragung Sanierungsvermerk
Allg. Vorkaufsrecht § 24 BauGB zugunsten der Gemeinde

Sanierungsrechtliche Genehmigung u.a. fir bauliche Tatigkeiten und
Grundstlicksverkaufe

Grundsatzliche Fordermaoglichkeiten flir kommunale und private
Malnahmen

Anwendung der Kaufpreiskontrolle
Feststellung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen
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die STEG
Agenda

4. Forderquoten privater Baumal3nahmen
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Empfehlungen zur Forderung privater Einzelmafdnahmen die STEG

Empfehlung Fordersatze — Erneuerung

Basisférderung

20 % 30.000 €
Zusatzlich kombinierbar mit:
Bonusforderin in Anlehnung an
Effizienzhausstandard 70 + max. 10 % +10.000 €
und
Bonusférderung umfassende
Barrierereduzierung + max. 10 % +8.000€
oder
Bonusforderung stadtklimatisch + max. 5 % +3.000€

wirksame MalRhahme




Empfehlungen zur Forderung privater Einzelmafdnahmen STEG

Fordervoraussetzungen

= Beseitigung baulicher Mangel an Dach, Dachstuhl, Fassade und tragenden
Bauteilen (notwendige Instandsetzungsmal3inahmen).

= Herstellung einer ausreichenden Isolierung / Warmedammung an der
Fassade, den Fenstern und im Dachbereich.

= Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss
vorhanden sein.

= Jede Wohnung muss einen Zugang erhalten.

= Jede Wohnung muss uber eine ausreichende, nach Mdglichkeit altersgerechte,
sanitare Ausstattung verftigen.

= Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere Elektroleitungen) missen
den heutigen technischen Sicherheitsanforderungen entsprechen.
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Forderung privater Einzelmaf3nahmen die STEG

Steuerliche Vergunstigungen

Das Einkommenssteuergesetz bietet fur die Sanierungskosten eine
jahrliche erhdhte Steuerabschreibung

Aufwendungen fur jahrliche Abschreibung
vermietete Gebaude Zu

\(/irYrgiEtSetti)gggdenkmale 9 % uber 8 Jahre
danach 7 % Uber 4 Jahre

(8 7i EStG)
Aufwendungen fir jahrliche Abschreibung Beispiel Steuersatz von 20%:
SBelbjtginUtIZte Gebaude und U Gesamtinvestition 50.000 €
audenkmale . ->9.000 €
(8 10f EStG) 9 _% uber 10 Jahre Gesamtsteuerersparnis iiber
wie Sonderausgaben 10 Jahre

Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung
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Empfehlungen zur Forderung privater Einzelmafdnahmen die STEG

Empfehlung Fordersatze — Abbruch

Abbruch mit anschlieRender

Neugestaltung als klimaaktive max. 100 % 20.000 €
Freiflache

Abbruch mit anschlieRender
Neubebauung Max. 100 % 40.000 €
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Empfehlungen zur Forderung privater Einzelmafdnahmen STEG

Allgemeine Regelungen

> Festlegung einer Bagatellgrenze

o 30.000 Euro muss der Eigentiimer mindestens investieren bei
Erneuerungsmalinahmen

o 15.000 Euro muss der Eigentimer mindestens investieren bei Abbruchmafl3nahmen

> Einzelfallentscheidung

o In besonderen Fallen kann der Gemeinderat durch Beschluss die Hohe der Foérderung
individuell festlegen.
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die STEG

Ausblick & weiteres Vorgehen



Ausblick und weiteres Vorgehen die STEG

Ausblick

« Satzungsbeschluss, Festlegung der Fordersatze fir private Eigentimer

- Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

» Sanierungsauftakt
Information aller Eigentiimer im Gebiet

 Sanierungsdurchfiuhrung )
Planerische und Zielfortschreibung, Finanzielle Abwicklung, Offentliche und private
Baumaf3nahmen, Ordnungsmaflnahmen, Erschliefungen )

* Abrechnung

* Aufhebung des Sanierungsgebiets

CLE€EC€CECECL
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STEG

Beschlussvorschlag 1-2

1. Der Bericht der STEG uber die vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB wird zur Kenntnis
genommen und den Sanierungszielen, dem Maflinahmenkonzept, der Kosten- und Finanzierungsubersicht
sowie der in diesem Zusammenhang stehenden Eigenfinanzierungserklarung wird zugestimmt.

2. Aufgrund der nachgewiesenen Sanierungsnotwendigkeit und Sanierungsdurchfiihrbarkeit wird die
Sanierungssatzung fur das Gebiet Steinenbronn ,Ortsmitte IlI" beschlossen. Die Vorschriften des §144
BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange finden Anwendung.
Beziglich der Wahl des Sanierungsverfahrens kommt das umfassende Verfahren unter Einbeziehung der 88
152 - 156a BauGB zur Anwendung. Die Frist, in der die Sanierung ,,Ortsmitte I1I“ durchgefuhrt werden soll,
wird vorlaufig bis zum 31.07.2038 festgelegt.



STEG

Beschlussvorschlag 3

3. Um Eigentimer bei der Umsetzung dieser Mal3nahmen zu unterstiitzen, soll zur Basisférderung eine weitere
Bonusférderung gewahrt werden, welche lber eine energetische Gebaudesanierung hinausgeht. Hierbei ist ein
sinnvolles MalBhahmenpaket zu schniren, welches im konkreten Einzelfall mit dem jeweiligen
Grundstiickseigentimer abgestimmt wird. Private Erneuerungsmal3nahmen werden mit einer Basisforderquote
von 20 % bezuschusst. Bemessungsgrundlage sind die bericksichtigungsfahigen Kosten. Der Basiszuschuss wird
auf max. 30.000 € je MaRnahme gedeckelt. Zu der Basisférderung kénnen Bonusférderungen kombiniert werden.
Etwaige Bonusférderungen kdnnen gemald den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes nur bis zu einem
Gesamtzuschuss von maximal 35 % kombiniert werden.

Die Basisforderung lasst sich mit einer Bonusforderung bei Erreichen hdoherer energetischer Standards (+ max.
10 % und + 10.000€ ) (Anlehnung Effizienzhausstandard 70) kombinieren. Dazu kann zwischen weiteren
Bonusférderungen bei umfassender Barrierereduzierung (+ max. 10 % und + 8.000€ ) oder stadtklimatisch
wirksamen Mallhahmen (+ max. 5 % und + 3.000€ ) gewéahlt werden.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Geb&udes unter sowohl stadtebaulichen als auch energetischen
Gesichtspunkten und unter Einhaltung der Mindestausbaustandards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der
Mal3nahme ist zu beachten. Das Mindestinvestitionsvolumen fir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens betragt
30.000 € (Bagatellgrenze). Der Zuschuss wird auf max. 48.000 € je MaRnahme gedeckelt. Abweichungen sind im
Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig. Die Verwaltung wird ermé&chtigt, private
Erneuerungsmal3nahmen, die sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschliel3en.
Es erfolgt ein regelmafiiges Berichtswesen an den Gemeinderat.



STEG

Beschlussvorschlag 4 & 5

4. Die Fordersatze fir private Ordnungsmalinahmen werden wie folgt beschlossen:

* Abbruch eines Bestandsgebaudes mit anschlieender Neubebauung: Erstattung der zuwendungsfahigen
Abbruch- und Abbruchfolgekosten mit 100%, jedoch maximal 40.000 Euro pro Mal3nahme.

* Abbruch eines Bestandsgeb&audes mit anschlielRender Neugestaltung als klimaaktive Freiflache: Erstattung der
zuwendungsfahigen Abbruch- und Abbruchfolgekosten mit 100%, jedoch maximal 20.000 Euro pro Mal3nahme.

Der Abbruch eines Bestandsgeb&audes ohne eine den Sanierungszielen entsprechende Neubebauung und/ oder
Neugestaltung wird nicht bezuschusst. Eine Erstattung des Geb&uderestwertes erfolgt nicht. Abweichungen sind im
Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig. Das Mindestinvestitionsvolumen flr eine Bezuschussung
eines Einzelvorhabens betragt 15.000 Euro (Bagatellgrenze). Der Abbruch denkmalgeschutzter oder erhaltenswerter
Bausubstanz ist nicht forderfahig. Die Verwaltung wird ermachtigt, Vereinbarungen tber Ordnungsmafinahmen, die
sich im Rahmen der genannten Konditionen bewegen, eigenstandig abzuschlieR3en. Es erfolgt ein regelmalliges
Berichtswesen an den Gemeinderat.

5. Der Erlass einer Gestaltungsrichtlinie fir das Sanierungsgebiet wird angestrebt, da eine einheitliche
Ortsbildgestaltung verfolgt wird. In den Vereinbarungen mit privaten Eigentimern wird regelmalig festgehalten, dass
Aulengestaltung, Materialwahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn mit der Gemeinde abzustimmen sind.
Ortsbildpragenden Elemente (AulRengestaltung, Materialwahl und Farbgebung) werden dabei jeweils individuell mit
dem Eigentumer besprochen. Fur denkmalgeschiitzte Objekte gelten dartber hinaus die jeweiligen Auflagen des
Denkmalschutzes.



Vielen Dank

die STEG Stadtentwicklung GmbH
Olgastral3e 54 — 70182 Stuttgart
0711 — 21068-0
steg-stuttgart@steg.de

steg.de
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