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Gemeinde Nuf3loch
Sanierungsauftaktveranstaltung 01. Juli 2015

Vorstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen &
Fordermaoglichkeiten flr private Eigentimer
im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte [11

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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die STEG Stadtentwicklung GmbH
die STEG — Uber 50 Jahre Erfahrung

B die STEG - Giber 50 Jahre Stadtentwicklung

= 430 Sanierungsmafl3inahmen bundesweit

= 4.500 ha erschlossenes Bauland

= 450 Kunden, Stadte und Gemeinden

= 265 rechtskraftig abgerechnete Verfahren

= 100 Mitarbeiter

= 6 Standorte, Hauptsitz in Stuttgart

= Gesellschafter LBS und Siedlungswerk

= ca. 1 Mrd. € Treuhandvermogen

= Qualitatsmanagement DIN EN ISO 9001:2008

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 2
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L ANDESSANIERUNGSPROGRAMM BADEN-WURTTEMBERG
Programmgrundlagen — Verfahrensablauf

= Bewilligungszeitraum 01.01.2013 bis 31.12.2021
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v = Bewilligter Férderrahmen 1.500.000 Euro
= Land Baden-Wirttemberg (60%) 900.000 Euro
= Gemeinde Nul3loch (40%) 600.000 Euro
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= Verfahrensbeteiligte
= Gemeinde NufYloch, Verwaltung und Gremien
= Blrgerinnen und Birger, Eigentimer

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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Untersuchungsgebiet
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Gemeinde NuBloch
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ABLAUF VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG & BEGINN SANIERUNG
25.10.2012 Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

Mitteilung Uber die Programmaufnahme
26.03.2013 (Bewilligungsbescheid des RP Stuttgart)

16.10.2013 Beschluss des Gemeinderats tber die Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen

18.10.2013 Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses

30.01.2014 Beteiligtenversammlung |: Auftakt Vorbereitende Untersuchungen
Bestandsaufnahme und

Analyse; Trageranhdrung Befragung der Beteiligten

Ab Februar 2014
Sanierungs- und

Entwicklungskonzept Maflinahmen- und Sozialplan

Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

24.06.2015 Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses;
inklusive Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Satzung)

heute Beteiligtenversammlung II: Auftakt Sanierung

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 5
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@ I Jic STEG

ERGEBNISSE
der Vorbereitenden Untersuchungen
im Bereich ,,Ortsmitte IlI*

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 6
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragungsergebnisse
B Rucklauf

= 79% (76 versendete Fragebogen: Rucklauf 60)
= sehr gute Beteiligung der Betroffenen

B Wohndauer der Bewohner

= Uber die Halfte der Bewohner wohnt bereits seit Uber 11 Jahren im
Untersuchungsgebiet.

B Baujahr der Hauptgebaude
= Dreiviertel der Gebaude wurden vor 1950 errichtet.

B Jahr der letzten gr6Reren Umbaumaflnahme
= 35% der Hauser wurden seit 2000 umgebaut.
= 28% haben bisher kein Umbau / keine Angabe gemacht

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragungsergebnisse

B Bewertung des baulichen Zustandes der Hauptgebaude durch die
Eigentimer

Warmedammung Dach (n=57)

wWarmedammung Gebaudefassade (n=57)

Fassade / Mauerwerk (n=59)

Dach / Dachstuhl (n=60)

Hauszugangs- / AuBenbereich (n=58) [ IEEEEINNNNSCINNN 16 7
DR 24

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m gut m kleinere Mangel m deutliche Mangel m substanzielle Mangel

Mangel im Bereich der Fassaden- und Dachdammung tberwiegen.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 8
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN
Befragungsergebnisse

B Einschatzung der Wohnungen durch die Eigentimer

Heizung (n=81)

Elektroinstallationen (n=81)

e 32
Fenster (n=80)
Bad /WC (n=81) NN 27

Grundriss (n=81)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mgut/ neuwertig = veraltet / kleinere Mangel meingeschrénkt Nutzbar / substanzielle Mangel

Die meisten Defizite bestehen im Bereich der Fenster und Heizungen.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 9
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

B Absichten der Eigentiimer Befragungsergebnisse

keine Veranderung am Gebaude..

Interesse das Grundstuck durch..
Gebaude bzw. Gebaudeteile abbrechen
Gebaude / Grundstiick verkaufen

anbauen bzw. umbauen

Gebaude modernisieren

n = 72 (Mehrfachnennungen maoglich) 0% 10% 20% 30% 40% 50%

33 Gebaude- und Grundsticksbesitzer sind an einer Modernisierung interessiert.

M Modernisierungsbereitschaft bei Fordermittelunterstitzung
= 71% der beteiligten Eigenttimer
= 47% zeitnah / 36% in den nachsten 2-5 Jahren / 17% spater

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 10
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@ I Jic STEG

Ergebnisse der stadtebaulichen Untersuchung

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 1
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EG-Nutzung

- Wohnen (einschlieBlich Nebenraume)

- Offentliche Einrichtung
- Handel
- Versorgung / Lebensmittel
- Gastronomie
- Dienstleistung
- Handwerk / Produktion
L Versorgungsanlagen /Elektrizitét
- Vereine

(Teilweise) Leerstehend

- Nebennutzung

[ | Garagen / Carport

% Gemeindeeigene Flachen
% Eigentum der KWG NuBloch

I e STEG

Gemeinde NuBloch

Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte 111"

STADTEBAULICHE SITUATION

Hauptgeschéftsstelle

Stuttgar

Olgastrage 54 Projekt Nr. 84022
70182 Stuttgart 26.08.2014/ Je

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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. Bauliche Méngel

Méngel in der Bausubstanz
- geringe Mangel

- Mangel in der Bausubstanz
- erhebliche Méngel

Méngel in der Bausubstanz
- substantielle Mangel

Nstrag

Blun-,ens
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die STEG

Strukturelle Mangel

(o) mindergenutzes Gebaude /
Leerstand / Umnutzungspotenzial

. Fléchenpotenzial

Funktionale Mangel

AR Eingeengte Gehwegsituation
(u.a. aufgrund hohem Parkdruck)

® Gefahrenstelle

<m>
Eingeengter StraBenraum
a
Q’ Eingeengte Lage, fehlende Erweiterungsmaglichkeit
40>

Konfiiktstelle Parkierung

Raumliche Mangel / Ortsbild

D Méngel im Fassadenbereich

@ unangepasster Baukorper
unpassende Nutzung

Gestaltungsdefizite in Hofbereichen

S TC— )

:

7//// Gestaltungsmangel im ffentlichen Platz- und
/) e .

m

Gemeinde NuBloch

Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte 111"

STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Hauptgeschéftsstelle

Stuttgart

Olgastrafe 54 Projekt Nr. 84022
70182 Stuttgart 02.08.2014/ Je

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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B Bewertung des Untersuchungsgebiets durch die Befragten

StraRenlarm (& 2,91)

Parkplatzangebot (& 3,43) 24

Nahe von Einkaufsmdglichkeiten (& 1,97)

Néhe von Grinflachen (3 3,39) 20

Gestaltung von Stral3en / Platzen (& 2,95)

Erscheinungsbild Ortsmitte (& 2,61)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m sehr gut m gut m befriedigend = ausreichend ® ungenugend

01. Juli 2015 die STEG Stadtentwicklung GmbH 14
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TR VLT

| Weitere stadtebauliche Untersuchungen. | - ‘ - N\ '
Tempordre Nutzung Parken. &) ) =3 (- . Q' s
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Entwicklungsschwerpunkte
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Gebaude

L LT - Gebaude Bestand

||| Abriss bestehender Bat‘Jsuhstanz,r i /5l 0| -
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ErschlieBung / Freiflaichen

//

Gehweg | FuBweg
ErschlieBungsbereich

b‘p] neu zu gestaltender ErschlieBungsbereich
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- Sonstiges
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l weitere stadtebauliche Untersuchungen

I e STEG

Gemeinde NuBloch

Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte 11"

STADTEBAULICHE NEUORDNUNG

—-— - - - -
Walldorfer Srafe
—— 1

T

4 =1\ Hauptgeschafisstelle
= | % D te = =l

| | | “7 o« V) _\ 2 | OlgastraBe 54 Projekt Nr. 84022
| e 1 L 70182 Stuttgart 09.09.2014/ Je
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rfer Sralte e
et ‘

die STEG

Gebéaude
‘ \ Modernisierung
- geringe Intensitat

- Modemnisierung
- durchgreifend
B ...

ohne Veranderung

Umnutzung
@ Kulturdenkmal

© Erhaltenswertes Gebaude

Grundsticke / ErschlieBung
@ Gemeindeeigentum

VAN im & Raum

Vorbereitende Untersuchungen im Bereich
“Ortsmitte III" ca. 3,84 ha

formlich
Sanierungsgebiet "Ortsmitte III' ca. 3,94 ha

ZI; I e STEG

Gemeinde NuBloch

Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte I1I"

STADTEBAULICHE MASSNAHMEN

Hauptgeschéftsstelle

Stuttgart

Olgastrafe 54 Projekt Nr. 84022
70182 Stuttgart 26.08.2014/ Je

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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@ I Jic STEG

Rechtliche Grundlagen
fir das Sanierungsgebiet

01. Juli 2015 die STEG Stadtentwicklung GmbH 17
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN INNERHALB DES SANIERUNGSGEBIETS

Vereinfachtes Verfahren
1. Sanierungsvermerk im Grundbuch

2. Genehmigungspflichtige Vorhaben (8 144 BauGB) -
Grundstticksgeschéafte (Veraul3erung, Erbbaurecht) -
Abschluss langfristiger Miet- und Pachtvertrage —
Eintragung von Grundschulden - Begrindung von
Baulasten - Grundstticksteilungen - Bauvorhaben

3. Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde (8 24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 18
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN INNERHALB DES SANIERUNGSGEBIETS
Vereinfachtes Verfahren

B Schriftliche Genehmigung gem. § 144 BauGB

Fur die erfolgreiche Umsetzung der Sanierungsziele bendtigt die Gemeinde
Kenntnisse Uber folgende Vorhaben und Rechtsvorgange:

= Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen

= Beseitigung baulicher Anlagen

= Veraulerung eines Grundstlcks

= Veraulerung und Bestellung eines Erbbaurechtes

= Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechts

= schuldrechtliche Vertrage, die 0.g. Vorgange beinhalten

= Begrindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

= Teilung eines Grundstlicks

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 19
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@ I Jic STEG

FOorderquoten fur private
Modernisierungs- und Ordnungsmalflinahmen

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 20
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN
Forderfahige MalRnahmen
B Ubersicht forderfahiger Modernisierungsmafnahmen

Haustechnische Verbesserungen
Heizungs-, liiftungs- und elektrotechnische Wiy, Q —/+\—

Verbesserungen in Wohnungen und Gebauden

Bautechnische Verbesserungen m m Q

Anbringen von Warmedammung an Fassade,

Dach, Decken und Fuf3bdden,
Erneuerung von Fenstern und Ttren

Wohnungstechnische Verbesserungen /\ /\

Veranderungen der Gréf3e und der Orientierung von
Raumen, Verbesserung der Belichtung und

Bellftung, Schaffung von Wohnungsabschliissen,
Verbesserungen im Sanitarbereich (WC, Bader usw.), /\

barrierefreier Ausbau

N
7\

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 21
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN

Forderfahige MalRnahmen
B Ubersicht forderfahiger Instandsetzungen im
Zusammenhang mit Modernisierungsmaflinahmen

Trockenlegung von Wanden und Bo6den @

Ausbesserung und Ersatz von Dachbelagen und

Verbesserung der Dachkonstruktion @

Erneuerung schadhaften Aul3enputzes und von
Regenrinnen, Fallrohren und Verwahrungen I
Ersatz schadhafter Fenster- und Rollladen

Ersatz und Ausbesserung schadhafter Wand-
und Deckenbeschichtungen und Bodenbelage

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 22
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@ I Jic STEG

FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN
Welche Fordermoglichkeiten bestehen?

B FoOrderung von privaten Modernisierungsmalinahmen

= Modernisierungsmafinahmen an Wohn-, Geschafts- oder
Nebengebauden kdnnen nach vorheriger Absprache durch die
Gemeinde gefdrdert werden.

= Neben der Forderung mit direkten Zuschissen ist auch die
Nutzung erhohter steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten
gegeben.

= Reine Neubaumafnahmen kénnen nicht geférdert werden.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 23
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@ I dic STEG

FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN

Forderhdhe bei ModernisierungsmalRnahmen an Gebauden
. ¥

Einheitlicher gemeindlicher Foérdersatz: 25%

Abschlage nach Unterteilung und Bewertung in Malinhahmen:

nachhaltige Verbesserung kein Abschlag 0 "
Erganzungscharakter 20% Abschlag o™ #
Basischarakter 50% Abschlag 4

keine FOrderung 100% Abschlag F N

01. Juli 2015| die STEG Stadtentwicklung GmbH 24
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN
Forderhdohe bei Modermsmrungsma@nahmen an Gebauden

Nachhaltige Ver-
besserung

Erganzungs-
charakter

Basis-
charakter

Keine For-
derung

Kein
Abschlag

20% Abschlag

50% Ab-
schlag

100% Ab-
schlag

Herstellung der baulichen
Sicherheitz B. Statik,
Brand- und Elekiroschutz

X

Grundrissverbesserungen

Wohnungsabschluss, Bad/
WC Einbau, Einbau Kin-
derzimmer

Deutliche technische Auf-
wertung z.B. Einbau Zent-
ralheizung mit Solarkom-
ponente

Dach- undWarmedam-
mung allgemein, Warme-
dammputz, Fenster, Rollla-
den, Hauseingangstire

Folgemalbnahmenim Hei-
zungsbereich, Wasserund
Abwasser

MalBnahmen im Sanitarbe-
reich

Aulengestalterische Mal}-
nahmen chne energeti-
schen Aspekt (Aullenan-
strich, Vordach, Flaschner-
arbeiten)

Innentiren, Béden, Beldge

Hauszugang, PKW-
Stellplatze bzw. Garage

bagbas

11.

Neueinbau Zweitheizung

die STEG

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN

Forderhdhe bei ModernisierungsmalRnahmen an Gebauden
e

Deckelungen der Forderobergrenzen nach Nutzflache

=
Deckelung Deckelung Deckelung )0
35.000,- € 30.000,- € 25.000,- €

Nutzflache mit > 250 m?2 X
Nutzflache mit ca. 150 - 250 m? X

Nutzflache mit ca. <150 m? X 200 ’

nach 88 7h,10f und 11a Einkommensteuergesetz ist dariber
hinaus nach Bestatigung durch die Gemeinde Nuf3loch mdglich.

Abweichungen bei stadtebaulich bedeutsamen Vorhaben sind
nach Beschluss des Gemeinderats maoglich.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 26
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN

Forderhdhe bei Ordnungsmalinahmen
e, %

Abbruch- und Abbruchfolgekosten bei vertraglich
geregelter Nachfolgebebauung mit Hauptgebaude:  100%

Abbruch- und Abbruchfolgekosten

ohne Neubebauung mit Hauptgebaude: 50%
Untergehende Bausubstanz: keine
Forderung

Deckelung des Forderzuschusses bei: 30.000,- €

Abweichungen bei stadtebaulich bedeutsamen Vorhaben sind
nach Beschluss des Gemeinderats maoglich.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 27
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FORDERQUOTEN FUR PRIVATE MARNAHMEN

nicht forderfahige Mal3hahmen

MalRnahmen ohne Vertrag mit der Gemeinde

Neubauten

,Luxussanierungen®

Freiflachengestaltungen auf dem Grundsttck

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 28
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In 7 Schritten
zum sanierten Gebaude

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 29
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IN 7 SCHRITTEN ZUM SANIERTEN GEBAUDE

1) Vereinbarung eines kostenlosen Beratungsgesprachs

2) Kostenlose Modernisierungserhebung durch unseren
Bautechniker und Erhalt des Berichts

3) Gestalterische Abstimmung sowie Abstimmung der geplanten .
MalRnahmen und Einholen von Kostenvoranschlagen bei
Handwerkern lIhres Vertrauens

4) Feinabstimmung der umzusetzenden MalRnahmen und
Berechnung der Forderhdhe zusammen mit der Gemeinde
und der STEG

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 30
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@ I Jic STEG

IN 7 SCHRITTEN ZUM SANIERTEN GEBAUDE

5) Unterzeichnung einer Vereinbarung zwischen lhnen und der
Gemeinde. Jetzt kann die Baumal3hahme beginnen!

6) Durchfiihrung der Bauarbeiten und Sammlung aller

bezahlten Rechnungen zur Einreichung bei der STEG fur ‘/
die Ausbezahlung der Forderraten

7) Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt die Schlussabrechnung.
Ausbezahlung der Schlussrate und Beantragung einer
Steuerbescheinigung.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 31
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@ I Jic STEG

ALLGEMEINE FORDERVORAUSSETZUNGEN

= Das Gebaude befindet sich im Sanierungsgebiet.
= Die MalRhahme entspricht den Zielen der Sanierung.

= Vor Durchfiihrung der Malshahmen muss eine schriftliche
Vereinbarung mit der Gemeinde Nuf3loch abgeschlossen
werden.

= Das Vorhaben sowie die Gestaltung sind mit der Gemeinde
Nuf3loch und dem Sanierungstrager vor Durchfiihrung der
MalRnahmen abzustimmen und zeitlich zu befristen.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 32
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ALLGEMEINE FORDERVORAUSSETZUNGEN

= Schwerwiegende bausubstanzielle und energetische Mangel
am Gebaude sollen beseitigt werden.

= F0r ein zur Sanierung vorgesehenes Gebaude kann maximal
eine Fordervereinbarung im Verlauf der
Sanierungsmalinahme ,Ortsmitte |l abgeschlossen werden.

= Gultige Bauvorschriften sowie Bebauungsplan-
festsetzungen sind einzuhalten.

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 33
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WAS BEDEUTET SANIERUNG FUR SIE?
Sanierungsbeispiele

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 34
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Gemeinde Nuf3loch | Landessanierungsprogramm

WAS BEDEUTET SANIERUNG FUR SIE?
Sanierungsbeispiele

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 35
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WAS BEDEUTET SANIERUNG FUR SIE?

Sanierungsbeispiele

01. Juli 2015 | die STEG Stadtentwicklung GmbH 36
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WAS BEDEUTET SANIERUNG FUR SIE?
Sanierungsbeispiele

.
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WAS BEDEUTET SANIERUNG FUR SIE?
Sanierungsbeispiele
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Formliche Festlegung

Formliche Festlegung
LI L]

H der L
u
m im Bereich *Ortsmitte Ill' ca. 3,84 ha

PR Id/eSTEG

Gemeinde NuBloch

Entwicklungskonzept
Vorbereitende Untersuchungen
"Ortsmitte 11"
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