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die STEG
Agenda

vy EinfUhrung Blrgermeister Braig
vy Wer ist die STEG? Was macht die STEG?
Y Was bedeutet stadtebauliche Sanierung?

Y Welche Ideen und Konzepte gibt es fur
Dornstadt?

v Welche Rechte und Pflichten gibt es im
Sanierungsgebiet?

vy Wie profitieren Sie als Eigentimer:in von der
Sanierung?

vy lhre Fragen an uns



die STEG

Die STEG Stadtentwicklung GmbH

110 125.000 wohneinheien -

Mitarbeiter Standorte
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betreuungen

1.500 750

Teilnehmer der Jahre Wertermittlungs-
STEG Akademie Erfahrung gutachten
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STEG
Stadtebauliche Sanierung

vy Was? Strukturen innerhalb der Stadt /
eines Stadtteils verbessern |

Okonomisch

Baulich

Technisch

Funktional

Sozial

v Wie? Erhalt und Starkung vorhan-
dener Strukturen und Beseitigung von
Astadtebaulichen Missst2andeni

v Grundlage: Baugesetzbuch und
Stadtebauférderprogramme




die STEG

Zeltlicher Ablauf einer Sanierung

Sanierungsdurchflihrung
(max. 15 Jahre)




STEG
Die Rahmenbedingungen in  Dornstadt

Programm: Wachstum und nachhaltige Erneuerung

STADTEBAU-
(WEP) FORDERUNG
(U Bewilligter Forderrahmen:  1.666.667,00 Euro Gemeinden
U 60 % Finanzhilfe Bund/Land 1 Mio. Euro
. ] SR Baden-Wiirttemberg _
U40 % Eigenanteil Kommune  666.667 Euro o Minlerrim frl anosspitwiskung
U Bewilligungszeitraum (BWZ): 01.01.2023
bis 30.04.2032

U Mittelaufstockungen und eine Verlangerung

des BWZ kénnen beantragt werden. \\
DOTNSTADT /RN
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Welche Ideen und Konzepte gibt
es fur Dornstadt?
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RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Abgrenzung formlich festzulegendes
Sanierungsgebiet "Ortskern IlI" ca. 5,12 ha

1

Gebaude Bestand

Neubaupotenzial

Gebaude Umnutzung

Kulturdenkmal nach § 2

SCHULCAMPUS bzw. § 12/28 DSchG

sl [

ERSCHLIESSUNG / FREIFLACHEN

Offentlicher Raum
ErschlieBungsbereich / Gehweg

7
7

Aufwertung offentlicher Raum
Freiflachen neu befestigt

Aufwertung offentlicher Raum
Freiflachen neu begriint

Offentlicher Raum /
Geholze Neupflanzung

Offentlicher Raum /
Geholze Bestand

Offentlicher Raum
Freiflachen begrint

Privater Bereich

ErschlieBungsbereich/ Hofbereich
ALLGEMEINE SANIERUNGSZIELE
- Entwicklung einer lebendigen
zukunftsfshigen Ortsmitte A
- Sicherung der stadtebaulichen Struktur
des Stadtgrundrisses und des Ortsbildes
- Energetische Sanierung des
Gebaudebestands
- Nutzung von Innenentwicklungsflachen
mit dem Schwerpunkt Wohnen
- Reaktivierung oder Umnutzung
leerstehender Gebaude

Privater Bereich / Freiflachen

HL8e

SANIERUNGSZIELE OFFENTLICH

- Neubau Rathaus mit ca. 2.000 gm NUF
und Neugestaltung Rathausplatz

- Umnutzung des bestehenden Rathauses
und Gebaude Volksbank

- Stadtraumliche Aufwertung und - <
barrierefreie Neugestaltung Lange Gem elnde
Strafie, Herstellung einer klima-
angepassten iratenr N\ | Dornstadt

mit Bdumen, Ausbildung weiterer
Querungshilfen, Integration ruhender
Verkehr, Ausbau Radwegeinfrastruktur Vorbereitende Untersuchungen

- Verkehrsberuhigung Lange Strafe, "Ortskern 1" M 1:2.000

Einrichtung einer Tempo 30 Zone
- Gestalterische Aufwertung Ortseingang
am Verkehrskreisel ¢
- Neugestaltung Dorfplatz und Zielkonzept

angrenzende Kreuzstrafe

é@—, s e.c»\ ,”" Ve

N\ e Standort Stuttgart
A

Oigastrae 54, 70182 Stuttgart

BN Projekt Nr. 11273 ds/u?w §TEG
% 06.05.2025 / Blanek ntwicklung GmbH
W




Sanierungsziele

Allgemein

vy Entwicklung einer lebendigen zukunftsfahigen
Ortsmitte

y Sicherung der stadtebaulichen Struktur des
Stadtgrundrisses und des Ortsbildes

vy Energetische Sanierung des Gebaudebestands

y Nutzung von Innenentwicklungsflachen mit dem
Schwerpunkt Wohnen

vy Reaktivierung oder Umnutzung leerstehender
Gebaude

Foto: die STEG

dic STEG
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Sanierungsziele

Sanierungsziele offentlich / Rathaus

vy Neubau Rathaus mit ca. 2.000 gm Nutzflache
und Neugestaltung Rathausplatz

y Umnutzung des bestehenden Rathauses
und Gebaude Volksbank

Foto: die STEG

die STEG




dice STEG

Sanierungsziele

Lange Stral3e

y Stadtraumliche Aufwertung und barrierefreie
Neugestaltung Lange Stral3e, Herstellung einer
klimaangepassten Straldenraumgestaltung mit
Baumen, Ausbildung weiterer Querungshilfen,
Integration ruhender Verkehr, Ausbau
Radwegeinfrastruktur

vy Verkehrsberuhigung Lange Straf3e, Einrichtung
einer Tempo 30 Zone

Foto: die STEG



die STEG

Sanierungsziele

Lange Stral3e / Kreuzstral3e

v Gestalterische Aufwertung Ortseingang am
Verkehrskreisel

v Neugestaltung Dorfplatz und angrenzende
Kreuzstrale

“Foto: die STEG
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Welche Rechte und Pflichten
gelten iIm Sanierungsgebiet?



Sanierungssatzung:
der Sanierungsvermerk

Sanierungsvermerk ( § 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
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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. Ausgleichsbetrdge (8 154 BauGB)

STEG

19



Regelverfahren (umfassendes Verfahren)

Besonderheiten: A i | |
sanierungsbedingte
/. Bodenwerterhthung
Y Neuordnungsbereiche (onjunkiurelle
mit moéglichem kommunalem Grunderwerb Wertsteigerung

\ Verbesserte Bebaubarkeit und Ausnutzung

V Sanierungsbedingte BodenwerterhGhungen
sind nicht auszuschliel3en

V ggf. Erhebung von Ausgleichsbetragen gem. §

154 BauGB zum Sanierungsende
(vorzeitige Ablésung maoglich)

V Kaufpreisprufung 8 153 gem. BauGB

Formliche Aufhebung der

Festlegung des Formlichen Festlegung
Sanierungsgebiets

Quelle: STEG



Wie profitieren Sie als
Eigentimer:in von der Sanierung?



die STEG

Sanieren von Privateigentum

22



dic STEG
Sanieren von Privateigentum

Foto: T. Rentschler

23



Fordersatze privater Eigentimer

Hauptgebaude Modernisierung

A Mindestinvestitionsvolumen: . 000 u

Hauptgebaude Restmodernisierung

A Mindestinvestitionsvolumen: 2 0. 000

Foto: die STEG



FOrdersatze privater Eigentimer

Ordnungsmafnahmen (Abbriche) mit Neubebauung:

100 % max. 60. 000 u

(Keine Gebauderestwertentschadigung; abweichend fur
Nebengebaude und Abbruch ohne Neubebauung)

Foto: die STEG



dic STEG
FoOrdersatze fur Private: Beispiel

ERNEUERUNG
Gesamtkosten

200 000 y
Eigenantell
Obergrenze : - 75 % = 150.000 u
60.000 u (Abschreibung EStG)
v
-_ Forderung
Eigentimer:in
goet " 25 % =50.000
i Fo‘de;ﬁg:ge‘““g ‘ Ov '
B““?e ﬁ‘\i\e“‘e ¢ Anteil Land: 60 % Anteil Dornstadt : 40 %
gor e agG) i .
30.000 ( 20.000 0

26



die STEG

FoOrdersatze fur Private: Beispiel

ABBRUCH

Gesamtkosten

45. 000

Obergrenze :
60.000 U

Voraussetzung :

Ubereinstimmung mit
den Sanierungszielen
und anschlieRende
Neubebauung

Eigenanteil
O % = 0, 00
Kosten Neubau

Forderung
Eigentimer:in
100% =45. 000

\ J
|

Anteil Land: 60 % Anteil Dornstadt : 40 %
27. 000 1 18. 000

27



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%
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Fordergrundsatze

< < < <

Kein Rechtsanspruch
Lage im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

Sanierungsziele werden beachtet, daneben gltige
Bauvorschriften, Denkmalschutz sowie B -Planfestsetzungen

Abstimmung des Vorhabens und der Gestaltung mit der
Gemeinde und STEG

Schriftliche Vereinbarung vor Erneuerungsbeginn
Ganzheitlichkeit der Erneuerung
Wirtschaftlichkeit

Kombination mit KfW -Kredit/BAFA -Fdrderung nach vorheriger
Abstimmung maoglich

STEG
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STEG

Anforderungen bel privater Erneuerung

v Rahmenbedingungen
- Gebaude/Grundstiick im Sanierungsgebiet

- Schriftliche Vereinbarung zwischen Gemeinde,
STEG und Eigenttiimer:in vor Beginn

- Gebaudeerhalt ist Sanierungsziel

v 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 mussen den
Sicherheitsanforderungen entsprechen.

Ggf. Restmodernisierung mit mehreren Gewerken



Anforderungen bel privater Erneuerung

U Haustechnische
Verbesserungen

U Wohnungstechnische
Verbesserungen

U Bautechnische und
energetische
Verbesserungen

b

-

Warmedammung
an AuRenwanden,
Decken und Dach

Erneuerung des
AuRRenputzes und
Daches

Austausch von
alten Fenstern und
Tlren

Einbau einer neuen
Heizungsanlage oder
Warmwasserbereitung

Innenausbau durch
Erneuerung von
Boden-, Wand- und
Deckenbelagen

s

-

Nutzung von
Solarthermie

Veranderung der
Raumnutzung und

-grofRe

Altersgerechter

Umbau,

Reduzierung von

Barrieren

Verbesserung der
Sanitarbereiche

Erneuerung der
Installationen (Elektro, Gas,
Wasser, Abwasser)

STEG
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