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Die KE — Wer sind wir?
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Unsere Geschaftsfelder, lhre Zukunft

C 16

ufsgruppe

G,) 100

(P Bauland- und Grundstiicksentwicklung Mitarbeftrinnen und Mitarbeter

'C 100

TreuhandmaBnahmen

Vermarktung, Wettbewerbe und Planung

(O
N 400

laufende SanierungsmaBnahmen

B

Stadt- und Dorferneuerung C 600
1 thQtOK ha aBnah
) . . _ 1.000
Kommunales Kompetenzzentrum fur alle Dienstleistungen rund um die IRifEndE Profeias

8 OOO ha

Themen Stadtentwicklung, stadtebauliche Erneuerung, Bauland-

und Grundstucksentwicklung
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Zahlen und Daten
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° Gegrundet: 1972
° Mitarbeiter: ca. 100 MA aus 16 Berufsgruppen
° Hauptsitz: Stuttgart

Regionalburos:
Freiburg, Heilbronn, Karlsruhe, Minchen und Ulm

° fur 500 Kommunen uberregional tatig

° Geschaftsfuhrung: Markus Lampe

LB=BW Immabilien
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Projektteam
Sanierung

Hannah Walter Justine Profehsner Annette Emrath
Projektleiterin Projektleiterin Sachbearbeiterin
Stadtebauliche Erneuerung Stadtentwicklung Stadtebauliche Erneuerung

... Weitere Projektmitarbeiter/innen mit langjahriger Erfahrung in Architektur, Stadtplanung, Geografie, Public

Management, Immobilienwirtschaft
... als Projektleiter, Experten, Sachbearbeiterlnnen, Assistenz und CAD

. LB=BW Immobilien
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Stadtebauforderung in
Baden-Wurttemberg
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Die Stadtebauforderung

e AV AT AV AT LV
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,Hauptziel der Stadtebaufdérderung ist es, die Stadte und Gemeinden
nachhaltig als Wirtschafts- und Wohnstandorte zu starken und
entgegenstehende Méangel oder Missstdande dauerhaft zu beheben.*

LB=BW Immobilien
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Die Stadtebauforderung

Die Stadtebauférderung dient seit mehr als 50 Jahren dem Abbau
stadtebaulicher Missstande und Entwicklungsdefizite sowie einer

. (@) .
’ 1 ) zeitgemallen und nachhaltigen Weiterentwicklung gewachsener
k baulicher Strukturen. [...]

Die Stadtebauférderung unterstitzt die Stadte und Gemeinden bei dem
Wandel hin zu einer gerechten, grinen und produktiven Gesellschaft [...].

Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg

LB=BW Immobilien
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Was steckt hinter den Programmnamen?

| |

Forderung durch Bund und Lander Forderung durch Land BW
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Seite 10 23.04.2026 -
Kommunalentwicklung GmbH



Rahmen, Rechte & Richtlinien

Grundgesetz

« Art. 104b: Der Bund darf den Landern Finanzhilfen
zur Verbesserung kommunaler Infrastruktur
gewahren

* Art. 28 Abs. 2: Planungshoheit der Kommunen

Baugesetzbuch

- §§ 136-164: ,Besonderes
Stadtebaurecht® (Sanierung, Entwicklung
etc.)

+ §164b BauGB: Rahmenregelung fur die
Forderung stadtebaulicher MalRnahmen

11

Verwaltungsvorschrift

+ Grundlage fur die Zusammenarbeit von
Bund und Landern

* Regelt insbesondere:
* Programmstruktur und -inhalte
* Verfahren der Mittelvergabe
* Berichtspflichten
» Forderfahige Ausgaben

23.04.2026

Stidtebauforderrichtlinie ‘

Baden-Wiirttemberg

+ regelt Verfahren, Dokumentation,
forderfahige MaRnahmen

Programmausschreibungen
des Landes

+ jahrlich veroffentlicht

* benennen: Programmlinien,
Forderschwerpunkte, Fristen, besondere
Anforderungen (z. B. Digitalisierung,
Klimaanpassung)

Erlasse und Beschllisse

« z.B. zu Ruckflussen,
Bewilligungszeitraumen,
Verwendungsnachweisen

Kommunale Satzungen

* Rechtliche Festlegungen des
Sanierungsgebiets LB=BW Immobilien
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Finanzierung

» Forderung ist in den Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes (Verwaltungsvorschrift) geregelt

» Forderung von offentlichen wie auch privaten MaRnahmen moglich

60 % STADTEBAU-
FORDERUNG
Kommunale von BL.md.L'andern und

und private
Malinahmen

40 %

STETTEN ([
AM KALTEN MARKT

Seite 12 23.04.2026
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Ablauf des Sanierungsverfahrens

—~~ 00

ac il

2 Gebietsbezogenes integriertes
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

(ISEK)

PR 00 o2) E

az i i
4 Programm- 5 Vorbereitende 7
aufnahme Untersuchungen (VU) Durchfuhrungs-
Mai 2025 Sommer/Herbst 2025 phase

8 Abschluss
der Sanierung

i.d.R. 9-15 Jahre
Laufzeit

1 Gesamtortliches
Entwicklungskonzept (GEK)

ol o0

ac i
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3 Antrag zur Aufnahme
Oktober 2024

6 Sanierungssatzung und
formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets

11.12./18.12.2025
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Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte*
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Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Gemeinde
Stetten
}\ am kalten Markt

—-———--_— .
o T lowe) Vorbereitende
Untersuchungen

"Ortsmitte"

Lageplan zur Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes
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19.11.2026 i

B LBBW Immobilien
Kommunasentwicklung GmbH
Hellbronner Strafle 28
70191 Stutigart
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Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte”

i

=2

59
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Aufwertung der Gebaudesubstanz
Modernisierung privater Bausubstanz, Energetische MalRnahmen, Aktivierung von Leerstanden und ggf.
Umnutzung

Schaffung von Wohnraum

Nach- und Umnutzung von leerstehenden Gebauden und Gebaudeteilen, ggf. Abbruch von nicht
erhaltenswerten Gebauden/Nebengebauden mit anschl. Neubebauung, Nachverdichtung und
Baullckenschliel3ung

Offentliche und soziale Infrastruktur/Gebaude
Modernisierung des Goreth-Hauses, Modernisierung des Amtshauses, Verbesserung der Barrierefreiheit des
Rathauses durch Bau eines Aufzugs

Aufwertung und Gestaltung des offentlichen Raums
Schaffung von Barrierefreiheit im offentlichen Raum, Instandsetzung, Gestaltung und Zonierung des
offentlichen Stralenraums inkl. Stellplatze und Begrinung

LB=BW Immabilien
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Sanierungsziele im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte”

VSAAS Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Beherbergung und Tourismus
m E[ Starkung des innerortlichen Einzelhandelangebots, Erhalt des zentralen Lebensmittelversorgungsangebots,
Erhalt und Starkung Angebot an regionalen landwirtsch. Erzeugnissen, Ausschluss von Vergnugungsstatten

Mobilitat, Verkehr und technische Infrastruktur

Schaffung von Barrierefreiheit im offentlichen Raum, StralRenraumgestaltung zur Optimierung der
Verkehrsfuhrung, Instandsetzung, Gestaltung der Zonierung des offentlichen Stral3enraums inkl. Stellplatze und
Begrinung im Bereich Schaufeleweg

Entsiegelung Uberdimensionierter (versiegelter) Verkehrsflachen, Begrunungsmalinahmen im offentlichen

?\‘é Energie, Umwelt, Klimaschutz und okologische MaBRnahmen
9 Raum, Aufwertung privater Grunflachen

Seite 17 23.04.2026 LB=BW Immobilien
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Auswirkungen auf private
Eigentumer
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Rechtliche Auswirkungen fur
Grundstuckseigentumer

F SV b o RS "W 3 Sy o .
we, o] " — po £ B0 T Auswirkungen

————

. Eintragung des Sanierungsvermerks im Grundbuch

. Beantragung einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung auch fur Malinahmen, die keine
baurechtliche Genehmigung bendtigen, wie z. B.
- Malnahmen, die den Gebaudewert erhdhen
- Grundstuckskaufvertrage

Vorteile und Chancen

e Moglichkeit Fordermittel fur Modernisierungs- bzw.
Ordnungsmalinahmen in Anspruch zu nehmen

° Erhohte steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten fur
Modernisierungsmalinahmen

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
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Was wird gefordert?
Private Ordnungs- und Modernisierungsvorhaben

o)
Jony

(%

AN

22 23.04.2026

ModernisierungsmafRnahmen

AbbruchmafRnahmen

—_

Voraussetzung

Das Grundstuck / Gebaude muss im formlich

festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel
entsprechen und ortsbildgerecht durchgefuhrt

werden.

Bei AbbruchmalRnahmen muss die Folgenutzung/

- bebauung stadtebaulich abgestimmt werden.

Es sind nur MaRnahmen forderfahig, die vor Beginn
zwischen dem Eigentumer und der Kommune in
einer so genannten Modernisierungsvereinbarung
oder einer Vereinbarung Uber die

Ordnungsmafinahme vereinbart wurden.

LB=BW Immabilien

Kommunalentwicklung GmbH



Mogliche ModernisierungsmafRnahmen

* Einbau oder komplette Erneuerung von z.B. sanitaren

Anlagen, Fenstern, Elektroinstallationen

* Einbau einer umweltfreundlichen und energieeffizienten

zeitgemalien Heizung

* Warmeschutzmalihahmen zur Senkung des

Heizenergiebedarfes z.B. an Fassade, Dach und Fenstern

* Verbesserung der Raumaufteilung, z.B. Erschlielung der

Wohnungen oder Beseitigung ,gefangener® Zimmer

« Schaffung von Wohnraum durch untergeordnete
Erweiterungen wie z.B. Ausbau von ungenutztem

BUhnenraum

%\ Wichtig: umfassende Modernisierung
.
LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Nicht forderfahig sind unter anderem...

* Reine Instandhaltung / Unterhaltung (z.B. nur Fassade streichen, nur Dach neu decken...)

\ - Einrichtung / Mdbel

Auldenanlagen (z.B. Garten, Einfriedungen...)

- Werkzeuge

«  Skonti

LB=BW Immobilien
24 23.04.2026 Kommunalentwicklung GmbH



Hohe der Forderung

o . .
® O ModernisierungsmaRnahmen

° Regelforderung: 20 % der berucksichtigungsfahigen Kosten fur Modernisierung,
ar Instandsetzung oder Umnutzung von Gebauden - maximaler Zuschuss 30.000 €

AbbruchmafRnahmen
i Bis zu 100 % der Ruckbaukosten fur den erforderlichen Abbruch - maximaler Zuschuss
NI 40.000 €

LB=BW Immobilien
25 23.04.2026 Kommunalentwicklung GmbH



Beispiel:

Forderung von privaten Eigentumern

BaumaBnahmen | Private Eigentumer

Kosten: 200.000 €
Zuwendungsfahig: 20%

max. 30.000 €
Max. forderfahige Kosten: 150.000 €

(gemalf Forderrichtlinie):

Zuschuss: 30.000 €

Seite 26 23.04.2026

Ordnungsmafinahmen | Private Eigentumer

Kosten: 50.000 €
Zuwendungsfahig: 100%

max. 40.000 €
Max. forderfahige Kosten: 40.000 €

(gemal} Forderrichtlinie):

Zuschuss: 40.000 €

LB=BW Immobilien
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Ablauf — Von der Idee zur Forderung

10.

30

Vereinbarung eines unverbindlichen Sanierungsberatungstermins mit der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE)

Einholung von Angeboten / Kostenschatzungen bei Handwerkern und Architekt (insbesondere bei umfangreichen Malihahmen
Beauftragung eines Architekten notwendig)

Abstimmung der geplanten MalRnahmen bei einem Vor-Ort-Termin mit dem EigentUmer und der KE (ggf. dem beauftragten Architekten)
Einreichung aller notwendigen Unterlagen (u. a. Plane, Kostenschatzung, Angebote)

Stellungnahme der Gemeinde und des Sanierungstragers zum geplanten Bauvorhaben

Modernisierungsvereinbarung wird gefertigt und zwischen Gemeinde und Eigentumer geschlossen

Nach Abschluss der Modernisierungsvereinbarung: Beginn mit den Arbeiten (Vergabe zahlt bereits als Beginn ! )

Auszahlung des Zuschusses nach Einreichung der Rechnungen und Zahlungsnachweise (Abschlagszahlungen maoglich)

Abnahme durch die Gemeinde und / oder die KE

Schlusszahlung und Ausstellung der Steuerbescheinigung durch Gemeinde nach Beendigung der Malinahme (Antrag erforderlich)

23.04.2026 LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH



Konzept KE

Gestaltt_J_ngs-
vorschlage

Uber Stadtebaufdrderung
zuwendungsfahig

Detaillierte Planung der aul3eren
Gestaltung von Gebauden

Bearbeitung: Julia Schutz

StraBenansicht

Quelle: Fotos KE

Seite 28 23.04.2026 LB=BW Immobilien
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Gestaltt_J_ngs-
vorschlage y penaly

Uber Stadtebaufdrderung
zuwendungsfahig

Detaillierte Planung der aul3eren
Gestaltung von Gebauden

Bearbeitung: Anne Hartlein

Seite 29 23.04.2026 LB=BW Immobilien
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Musterkommune

Stadtebauliche ErneuerungsmafRnahme ,Mustergebiet"

in Musterkommune
Grundstuck MusterstralRe 1
Flurstick 1

Eigentimer/in Max Mustermann
BaumafRnahme Mustermaflnahme
Datum:

Stellungnahme mit Gestaltungsbeispielen

Auf Basis der eingereichten Entwurfsplanung, dient die Stellungnahme mit
Gestaltungsbeispielen als Grundlage fiir die weitere Planung.

Empfehlung:
Das Vorhaben fligt sich grundsatzlich in die bestehende Struktur ein.

Alle nach auBen sichtbaren Details sind mit der Gemeinde und der KE rechtzeitig abzustimmen und
— gegebenenfalls auch im Rahmen von Ortsterminen — einvernehmlich festzulegen

Bei der weiteren Planung und Gestaltung des Gebaudes sind folgende Punkte zu
beriicksichtigen:

Dachform

= Erneuerungsmaflnahmen missen sich an der Dachform der umgebenden Bebauung bzw.
am historischen Vorbild orientieren.
= Deckung mit naturroten / braunroten Dachziegeln

Fassadengestaltung / Farbgestaltung

= Die gesamte Farbgestaltung der Fassade ist rechtzeitig, ca. 4 Wochen vor Beginn der
Malerarbeiten abzustimmen.

Fassadenoffnungen

= Ausfiihrung der Rahmen nach Mdglichkeit in Holz, Farbgebung und Fensterteilung sind im
Detail abzustimmen
= Balkonbriistungen sind aus Holz oder aus Stahl auszufiihren

23.04.2026

Gestaltungsbeispiele

0

alandergesta

——

IS
ltung

Beispiel Fensterteilung

LB=BW Immabilien
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Ausfertigungen fur: Stadiname,  Gebiefsname®

1 Eigentiimer
2 Stadt

3 KE Ausfertigung vom X230 202X

Stadtebaulicher Vertrag

iiber die Durchfithrung von Erneuerungs-, Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

{Modermisigrungsvereinbarung — vereinfachtes Verfahren)

Zwischen

HHHK

- nachfolgend Eigentimer” genannt -

und

der Stadt Stadtname

verireten durch Birgermeisterin

- nachfolgend ,Stadt™ genannt -

wird gemal® §§ 11 und 154a Absatz 3 BauGE in Verbindung mit
Abschnitt B, Nr. 10.2 Stadtebaufdrderungsrichtlinien (StBauFR)
in der jeweils glltigen Fassung folgender Vertrag geschlossen:

31 23.04.2026

Abschluss einer Modernisierungs- oder
Ordnungsmaflnahmenvereinbarung

Inhalte u. a. :

* Angaben zur Nutzung (Anzahl der Wohneinheiten-

und Gewerbeeinheiten)
*  Durchfihrungszeitraum
+ Berucksichtigungsfahige Kosten und Zuschuss

* Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und

Zweckerhaltungspflichten
+ Malnahmenbeschreibung mit Leistungsverzeichnis

- Bedingungen fur die Bauausfuhrung

(Stellungnahme)
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Steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten

FUr Modernisierungsaufwendungen, die nicht durch einen Zuschuss abgedeckt sind, gibt es
erhohte Abschreibungsmoglichkeiten nach dem Einkommenssteuergesetz (EStG)

! |

§ 7 h EStG greift bei vermieteten § 10 f EStG greift bei eigengenutzten

Wohnungen / Gebauden

Wohnungen / Gebauden
Im Janr dgr ngstgllung ug\d n dgn (el AR Im Jahr der Herstellung und in den
7 Jahren jeweils bis zu 9 % und in den BT o
: o folgenden 9 Jahren jeweils bis zu 9 % der
folgenden 4 Jahren bis zu 7 % der . :
bescheinigten Sanierungskosten

bescheinigten Sanierungskosten

=>» Einzelheiten sind mit Steuerberater und ggf. dem Finanzamt zu klaren!
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Fragen und Diskussion
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