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Rolle der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) I KONIGSFELD
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LBBW Immobilien Management GmbH
Gemeindetag Baden-Wirttemberg
Stadtetag Baden-Wirttemberg

Landkreistag Baden-Wrttemberg

Sparkassenverband Baden-Wurttemberg

Die KE ist das kommunale Kompetenzzentrum fir alle
Dienstleistungen rund um Stadtentwicklung, Stadtebauliche
Erneuerung, Konversion, Bauland- und Grundstticksentwicklung
im LBBW-Konzern.

Die KE wurde von der Gemeinde mit der Betreuung der
Sanierungsmalnahme beauftragt.
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Ausgangslage

.
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Kommunale Wérmeplan UNQ (smart Geomatics Informationssysteme GmbH / Ingenieurbiiro Bur am Orde)

= Ziel: Klimaneutrale Warmeversorgung bis 2045

= Warmebedarf: 82 % durch private Haushalte

= Energietrager: Gas (36 %), Ol (25 %), Holz (38 %)
= Sanierungspotenzial: 48 % Einsparung mdglich

= Zielszenario: Kombination aus Sanierung, Warmenetz,
Warmepumpen & Biomasse

=  CO,-Ziel: Emissionen bis 2045 nahezu null

= MalRnahmen: Machbarkeitsstudie, Sanierungskampagne,
Beratungsoffensive

Fazit: Warmewende machbar — erfordert Beteiligung &
Fordermittel

I Kommunale und 6ffentlich genutzte Gebaude [4,6%)]
B GHD und Industrie [18,5%] M Private Haushalte [76,9%]

Abbildung 13: CO2-Emissionen nach Sektoren

Quelle: Smart Geomatics Informationssysteme GmbH / Ingenieurbiiro Bur am Orde
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Ausgangslage
Klimaangepasste Freiraum- und Stralenplanung iro weisshaupt Landschaftsarchitektur)

= Betrachtungsraum: Offentliche StraRen und Platzraume
zwischen Friedrichstral3e und Jahnstral3e, insbesondere
Nord-Sitid-Achse Rotwaldstralie

= Ziel: Umgestaltung offentlicher Stral3en- und Platzraume im
Sinne blau-griner Infrastruktur
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Quelle:
HafenCity Universitat Hamburg
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Stadtebauférderung T KONIGSFELD
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STADTEBAU- 60%

FORDERUNG

von Bund, Landern und

Gemeinden

. Sanierungsgebiet °
’ »Sudlicher Ortskern*
40% Umsetzung investiver offentlicher
und privater Mal3hahmen

A entsprechend den Sanierungszielen
11 KONIGSFELD
- S C H W A R Z W A L D

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH



.

Ruckblick & Ausblick T KONIGSFELD

= 05/2024
= 11/2024:
= 05/2025:
= 07/2025

= Anfang 2026

= Ab 2026

»Infomarkt* fur Burgerinnen am 02. Mai 2024

Antragstellung zur Aufnahme in ein Bund-Lander-Programm der
Stadtebauftérderung

Aufnahme in das Landessanierungsprogram Baden-W(urttemberg (LSP):
Gesamtforderrahmen 833.333,00 € (= 0,5 Mio. € Finanzhilfe),
Bewilligungszeitraum 30.04.2034

Beschluss uber die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen
gem. BauGB

i i i Durchfihrung VU
v v v

Voraussichtlich Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen,
formliche Festlegung des Sanierungsgebiets durch Beschluss der
Sanierungssatzung (Grundlage fur die Umsetzung und Férderung der
Malnahmen

Sanierungsdurchfiihrung LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Fortsetzung der stadtebaulichen Erneuerung 10 KONIGSFELD
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Gebaudenutzung
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Kommunalentwicklung GmbH

LB

11

=
-]
w22

l -
0 KONIGSFELD
rte:

/i 8] P (08 |

.

\m.m?
w
nﬁmumu

B mEs FAE R

ey
% 1]

u..—rll-lu iﬂuﬁ MH- |

(S

Gk S0

l..m @
8t} !

L8BW Immablien

yadil 3 e
i) b ae |

Kormrruraluntaickir GrbH
o 28

Stutigart | Fretnurg
=
rnimbaias
10 KE 701

191 Stutigert




Gebaudezustand
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Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
"Siidlicher Ortskern
Kénigsfeld™

Gebdudezustand

Haupt-/Nebengebaude
Ijl |:| Kaine / leichte Mangel
o [ T emormbor ange
[ [ [] s

lil @ Schwerwiegends Mangel /
Erhalt fraglich

/ ,

/ E Bau- und Kulturdenkmal / Priffall

UBERSIGHT  Maupt- Nebsagetiude
A 115t 65% 135t 88%
R 655t 38,7 % 535t 361 %
[ITSeSEESEI o 5. 53,7 % |

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
"Siidlicher Ortskern” Gesarifache. 164 565 *
-

.

@KON]GSFELD

I'M S C H W AR ZWATLD

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH 12



Stadtebauliche Mangel und Konflikte
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Integriertes stidtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
"Sidlicher Ortskern
Konigsfeld”

Stadtebauliche Mangel und
Konflikte

/ & !' :nmmda mit deutiichen/erheblichen

& Ql Nebengebaude mit deutiichen/erheblichen
IS Mangein
(Ted-Leerstand
@) | Negative Auswirkung auf das Ortsbid

=] Ehaltenswertes Ensemble
——J| (Gesamtanlage “Zentrum von Kénigsfeld")

——— ‘ Fehiende Raumkanten

| Grunbersichen
¥
| Mangeiafter Zustand Straien, Wege und
| Piatze / maximaler Versiegelungsgrad
AW | Konfliktbereich Ruhender Verkehr

sdne Gestaltungsmangel bei
Fulwegeverbindungen
Mangeihafte Durchgrinung des
V| stragenraums

.

P
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Vorlaufige Sanierungsziele und MalRnahmen

Genossenschaftiches Wohnen
Wuhnpmnk

| = / | / [
| Freilegung und Abbruch (
/ nicht mehr benotigter |

Gebaudesubstanz, Schaffung von |

Sanierung und Gestaltung der
Straen

“Aktivierung / Umnutzung
ggf. Abbruch und Neubau
~nicht mehr bendtigter
Gebaudesubstanz, Schaffung von
*barterefriom Wohnraum

T KONIGSFELD

Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
“Siidlicher Ortskern
Konigsfeld"”

Neuordnungskonzept

Ordnung des ruhenden Verkehrs_ 1=
\ | T
\ T

/ ]
Gestaltung und
Attraktivierung der Nach- und Umnutzung
von leerstehenden Gebéiuden und
pale Gebaudeteilen (Nebengebaude)
— | /]
/]

offentlichen Platz- und

i
.
,
1
4'a &

\ \\4
~
L der vom-ndom o Gebiudebestand/offentiche Gebaud
: /Wegeverbindungen ~ [afa] o 4
. b / N
S ~ / @ Neuordnungsbereich / Neubebauung
[ “Schaffung sicherer Fus- und
Schulwege / ", | Neubebauung
y / /e

denkmalgeschitztes Gebaude/Priffall

Verkehr

" Starkung der Nord-Sid

verlaufenden Strafen

| fur den FuB- und Radwegeverkehr
/

barrierefreiem Wohnraum | Frelfitchen
/
Sicherung und Modernisierung / -
privater Bausubtanz / m Crinbedlchissverslopene Fisched

energetische Matinahmen an der / 77| Gestaltung Freifiache/Grunbereiche!

Gebaudehille, Anpassung von / | BegriinungsmaBnahmen

Grundrissen / / =
~ / / [q C _4 Baum Bestand/Planung
usarbeitung Masterplanstudie o
Schule

Intensivierung der Nutzung
bestehender Gebaude, z.B. durch
Ausbau von Dachgeschossen zur

Schaffung von innersrtlichem

Ausbau der Sporthalle zur
hrzweckhalle

Wohnraum
il
energetische Aufwertung der Neubau Feuerwehr mit
bestehenden _Qemeinsamen
Ftutrw-hmermmm fir
Getd i mehrere Abteilungen

im gesamten Erneuerungsgebiet:
energetische Manahmen an der
Gebaudehille

Aufwertung privater Grinfischen
|

]

StraBengestaltung / Gestaltung des
- ruhenden Verkehrs

E&E@J Platzgestaitung

:: Fulwegeverbindung Durchwegung

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
“Sadlicher Ortskern®  Gesanitiche: 164695

LBBW krrmciiten
Kommunakerwicklung GrrbH
Heltronner Stralo 28

70191 Suiigart
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04 Vorbereitende Untersuchungen



Verfahrensablauf / Zeitplan

Oktober 2023 — November 2024

Phase 2: Vorbereitung nach Antragstellung

. Vorbereitende Untersuchungen (VU)

= Weiterflhrung des ISEKs

= Offentlichkeitsarbeit
(Burgerinformationsveranstaltung)

= Anhorung der Trager 6ffentlicher
Belange

= Befragung der Betroffenen
(Fragebogenaktion)

= Verfahrenswahl

= Tatsachliche Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

> Ergebnis: Férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets als Satzung durch
GR-Beschluss

August 2025 - ca. Ende 2025

@K@NIGSFELD
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Phase 3: Sanierungsdurchfihrung

. Planerische Konkretisierung mit
Detailplanung

. Durchfiihrung von privaten
Modernisierungs- und
Ordnungsmafl3nahmen

. Kommunale Bauvorhaben und
Ordnungsmafl3nahmen

> Ergebnis: Abschluss der Sanierung
und Aufhebung der Sanierungssatzung

Ab 2026 — Ende BWZ

LB=BW Immobilien
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Warum Vorbereitende Untersuchungen?

= Erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen far
— Die Notwendigkeit der Sanierungsmal3inahme

— Die Durchfuhrbarkeit der Sanierungsmalinahme zu erhalten

= Dabei sind

— Die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse sowie

— Die anzustrebenden Sanierungsziele zu untersuchen

= Rechtsgrundlage: § 141 BauGB

MMMMMMMMMMMMM
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Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

= Entscheidung tGber anzuwendendes Sanierungsrecht

Analyse/Priufung stadtebaulicher Missstande
Beteiligung der Sanierungsbetroffenen
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
Formulierung/Prufung der Sanierungsziele

Konkretisierung Kosten- und Finanzierungsubersicht

(umfassendes / vereinfachtes Verfahren)

—

Formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes nach § 141 BauGB

@K@NIGSFELD
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.............

Befragung zur Beteiligung Betroffener im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Lot MAtbrgernnen und MIbGrDer,

endon Vertogug,
werterzuentwickein

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

20



Untersuchungsgebiet VU I KONIGSFELD

I KONIGSFELD

i Entsprechend Beschluss des
e Gemeinderats vom
< 30.07.2025 und offentlicher
L\ Lageplan zur Abgrenzung des Bekan ntmaChung vom
4 Untersuchungsgebietes 22 . 08 . 2025

;
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Sanierungssatzung § 142 BauGB I KONIGSFELD
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Rechtliche Einordnung

= Zweck: Rechtliche Grundlage flr Behebung stadtebaulicher Missstande durch gezielten
Fordermitteleinsatz und geordnete bauliche Entwicklung

= Geltungsbereich: Sanierungsabgrenzung

= Verfahrenswahl: Es sind keine sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen zu erwarten und es
ist nicht anzunehmen, dass diese die Sanierung erschweren - Durchfiihrung im vereinfachten
Verfahren nach BauGB (u.a. ohne Erhebung von Ausgleichsbetragen fur Eigentiimer)

= |.d.R. sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht ( § 144 BauGB): Bei z.B. Kaufvertragen,
Grundsttcksteilungen, BaumalRnahmen etc. als Kontrollinstrument der Gemeinde fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung; auch Prifung des gemeindlichen Vorkaufsrechts gem. § 24
Abs. 1 BauGB

= Eintragung des Sanierungsvermerks im Grundbuch (§ 143 Abs. 2 BauGB): Keine
unmittelbaren rechtlichen Wirkungen, lediglich eine Informations- und Sicherungsfunktion fur den
Grundstiicksverkehr

LB=BW Immobilien
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Sanierungssatzung § 142 Bave LI KONIGSFELD

Relevanz fur das geplante Sanierungsgebiet ,Sudlicher Ortskern”

= Sanierungsschwerpunkt: Modernisierung privater Gebaude, nicht umfassende Neuordnung -
I.d.R. erschweren die Vorhaben/Rechtsgeschafte nicht die Umsetzung der Sanierungsziele

= Relevanz Vorkaufsrecht: Gem. Neuordnungskonzept besteht nur sehr eingeschrankt Interesse
der Gemeinde, Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile zu erwerben (z.B. zur Sicherung/Abrundung
von Offentlichen Verkehrsflachen)

= Durchfuhrung im vereinfachten Sanierungsverfahren: Keine Kaufpreisprifung im Falle von

VeraulRerungen (Kaufpreis ist kein Versagungsgrund)

]@: Ziel: kooperative Losungen mit Eigentimern

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Sonderabschreibung gem. 88 7h, 10f und 11a EStG I KONIGSFELD

Sonderabschreibungsmadglichkeiten nach dem EStG*:

= Bei vermieteten Wohnungen/Gebéauden ( § 7h EStG):
In den ersten 8 Jahren jeweils bis zu 9 % und in den folgenden vier Jahren bis zu 7 %

der bescheinigten Sanierungskosten

= Bei Eigennutzung ( § 10f EStG):

In den ersten 10 Jahren jeweils bis zu 9 % der bescheinigten Sanierungskosten —

Haftungsausschluss: Die beschriebenen Sachverhalte sind teilweise vereinfacht dargestellt und kénnen die Beratung durch einen Steuerberater nicht
ersetzen. Die Hinweise stellen keine Steuer- und Rechtsberatung dar. Hierzu ist die Kommunalentwicklung auch nicht befugt. Fur alle hier getatigten
Aussagen wird keine Haftung ubernommen und sie stehen unter dem Vorbehalt von Gesetzesanderungen und der Anerkennung durch die
Finanzverwaltung.

*) vorbehaltlich der Prifung und Gewahrung durch das Finanzamt

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH 2



Rahmenbedingungen / Voraussetzungen 0 KONIGSFELD

= Die MalRnahme muss den Sanierungszielen der Gemeinde entsprechen.

= Das Gebaude muss sich nach Umsetzung der Malinahmen auf dem Stand einer umfassenden
Modernisierung befinden.

= Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung (Grundlage: fachmannisch erstellte
Kostenschatzung oder Handwerkerangebote)

= Die geltenden Gesetze und Verordnungen zum baulichen Warmeschutz und der Anlagentechnik (z. B.
Gebaudeenergiegesetz (GEG), Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG) etc.) sind einzuhalten.

= Durchfihrung wahrend der Gultigkeit der Sanierungssatzung

= Nach Abschluss der Baumalinahmen sind die entstandenen Kosten durch Originalrechnungen zu belegen

= Kombination mit sonst. Zuschtissen mdglich

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH 27



Bescheinigungsfahige Mallnahmen Il KONIGSFELD

MMMMMMMM

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen, die der Erhaltung, Erneuerung
und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, z.B.:

= Baukosten fur BaumalRnahmen, die den Sanierungszielen entsprechen (z. B. Einbau
Zentralheizungsanlage, Fassaden- und Dachsanierung, Austausch alter Fenster und
TUren, Erneuerung der Sanitar- und Elektroinstallationen, Dammmaflnahmen,
altersgerechter Umbau, notwendiger Innenausbau ...)

= Baunebenkosten (z. B. Honorare flr Architekturblros und Fachplanungsburos,
Gutachten, ...)

= Sondernutzungsgebuhren (z. B. fur Gertstaufstellung)
= Material und Betriebskosten, Aufwendungen flr Arbeitsgerate

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
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Bescheinigungsfahige Malnahmen I KONIGSFELD

L D

Nicht bescheinigungsfahig sind u.a.:

= Reine Unterhaltungs- und Instandhaltungsarbeiten (,Schonheitsreparaturen®)
= Eigenleistungen

= Ausstattung, Mobiliar (z.B. Einbauktiche, Beleuchtung)

= Luxusmodernisierungen

Grundlage: Bescheinigungsrichtlinien des Landes Baden-Wirttemberg

(Gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau und des Ministeriums fur Finanzen fir die Anwendung der § § 7h, 10f
und 1la des Einkommenssteuergesetzes (EStG))

LB=BW Immobilien
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Beispielrechnung 0 KONIGSFELD

Modernisierungskosten insgesamt: 300.000 €
abzgl. nicht-forderfahige Kosten (Ausstattung, Mobiliar) 40.000 €
abzgl. sonst. Zuschisse (z.B. KIW Zuschiisse, BEG-Zuschisse) 15.000 €
Bescheinigungsfahige Kosten insgesamt 245.000 €
Steuerliche Abschreibung* bei Eigennutzung: 10 Jahre a 9 % = 22.050 €/ p.a.
... bei Vermietung 8 Jahre a 9 % = 22.050 €/ p.a.

und 4 Jahrea 7 % =17.150 €/ p.a.

LB=BW Immobilien
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Wie komme ich zur Steuerbescheinigung? I KONIGSFELD

v

v

v

Kontaktaufnahme mit der KE

Ggf. gemeinsamer Beratungstermin vor Ort

Einholung Kostenschatzung und / oder Handwerkerangebote

Bei Vorliegen der Voraussetzungen: Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde

Durchflihrung der vereinbarten MalRnahmen

Vorlage Rechnungen / Zahlungsnachweise

Erhalt Steuerbescheinigung

Geltendmachung ab dem Jahr der Fertigstellung

LB=BW Immobilien
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LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
Heilbronner Stral3e 28

/70191 Stuttgart
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