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Sehr geehrte
Eigentiimerinnen und
Eigentiimer,

Sie besitzen ein Gebaude in einem
Sanierungsgebiet und wollen es
erneuern? Sie haben von Fordermal-
nahmen gehart, lhnen fehlen aber
genauere Informationen? Wir haben
fur Sie das Wichtigste in dieser Bro-
schure zusammengestellt.

Eines der wesentlichen Ziele in Sanie-
rungsgebieten ist die bauliche Erneu-
erung privater Gebaude. Es gibt
unterschiedliche Vorstellungen dazu,
was eine solche Erneuerung aus-
macht. Im Vordergrund steht in der
Regel der Werterhalt der Immobilie.
MaBnahmen zum Werterhalt erhohen
aber auch den Wohnkomfort, sparen
Energie und helfen so, die Klima-
schutzziele zu erreichen. Bei Kultur-
denkmalen spielt zusatzlich noch die
Sicherung historischer Bausubstanz
eine gewichtige Rolle.



Die Landeshauptstadt Stuttgart bietet
daflr eine kostenlose Modernisie-
rungsbetreuung einschlieB3lich einer
Energieberatung sowie finanzielle
Zuschusse und Steuervorteile an.
Bei Ihren Mietparteien kann der
Gedanke an bauliche MaBBnahmen
jedoch Sorgen auslosen, dass sie
umziehen mussen oder die Miete nicht
mehr bezahlen kénnen. Auch hierfur
gibt es Unterstutzung und Beratung,
denn eine erfolgreiche Erneuerung
lhres Gebaudes kann nur gemeinsam
mit allen Beteiligten gelingen.

Nutzen Sie die vorliegende Broschure,
um sich genauer zu informieren,

und kontaktieren Sie uns, damit wir
Sie unterstltzen kdnnen. Je groBer
lhr Engagement, desto nachhaltiger
verbessert sich die gesamte Wohn-
und Lebenssituation in den Sanierungs-
gebieten.

lhre Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Abteilung Stadterneuerung und
Wohnbauentwicklung
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1. Welche Arten der bau-
lichen Erneuerung gibt es?

Im Forder- und Steuerrecht werden Arbeiten am Gebaude
in drei Rubriken unterschieden:

Instandhaltung

Die Instandhaltung ist die Beseitigung von Mangeln oder
Schaden, die durch Abnutzung, Alterung und Witterungs-
einflisse entstanden sind, ohne dadurch den bisherigen
Standard zu verbessern. Beispiele fir eine Instandhaltung
sind ein neuer Anstrich des Hauses, die Pflege des Gartens
oder der Tausch eines Waschbeckens. Die Kosten flr
Instandhaltungen sind fir sich genommen nicht férder-
fahig.

Instandsetzung

Die Instandsetzung ist eine Wiederherstellung nach
aktuellen Standards und daher nachhaltiger als die reine
Instandhaltung. Sie kann gefordert werden. Ein Beispiel
flr eine Instandsetzung ist die komplette Erneuerung
der Gebaudehlle und aller Oberflachen, Belage und
Leitungssysteme, ohne dabei in die Grundsubstanz des
Gebaudes einzugreifen (wie etwa in den Grundriss,

die Fensterformate oder die Ausstattungsstandards).



Modernisierung

Die Modernisierung ist jede groBere MaBnahme an einem
Gebaude, bei der ein neuer und damit zeitgemaBer
Zustand hergestellt wird. Auch sie kann gefordert werden.
Im Unterschied zur Instandsetzung wird bei einer Moder-
nisierung auch in die bauliche Grundsubstanz eingegrif-
fen. Diese Grundrissanderung kann z. B. eine Abtrennung
der Toilette vom Bad oder der Anbau von Balkonen sein.

Nach der Definition der Stadtebauférderungs-
richtlinien Baden-Wirttemberg (StBauFR),
welche die Rechtsgrundlage fiir die Forderung
baulicher MaBnahmen in Sanierungsgebieten
darstellen, werden ausschlieBlich umfassende
Instandsetzungen oder Modernisierungen
gefordert, mit denen sich der Gebrauchswert
eines Gebaudes nachhaltig erhoht. Die Forde-
rung erfolgt in Form eines nicht riickzahlbaren
Zuschusses.



MaBnahmen zur Modernisierung

Je nach Zustand eines Gebaudes gehdren diese Mal3-
nahmen zu einer umfassenden Erneuerung:




Kl Dach neu eindecken

H vorhandenes Dachgeschoss ausbauen

E Gebisudehiille dimmen

¥ neue Fenster einbauen

IH Wohngrundriss verbessern

A Heizung erneuern

(kein fossiler Trager)

Haustechnik erneuern

E sanitire Anlagen erneuern

n Stellplatze mit versickerungsfiahigem

Pflaster versehen

m Griinflachen und Spielpldtze anlegen
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2. Was kann gefordert
werden?

Die Landeshauptstadt Stuttgart fordert bauliche Erneue-
rungen und OrdnungsmaBnahmen. Voraussetzung ist,
dass die von Ihnen geplante MaBnahme den Sanierungs-
zielen des jeweiligen Gebiets entspricht.

Bauliche Erneuerungen

Diese werden nur gefordert, wenn Sie umfassend sind.
Alle auf Seite 10 und 11 aufgefihrten MaBnahmen
mUssen angestrebt werden, da es ein Anliegen der Sanie-
rung ist, die Gebaude insgesamt auf den neuesten Stand
zu bringen. Jedoch sind auch Restmodernisierungen
maoglich — etwa wenn ein Gebaude bereits vor der Fest-
legung des Sanierungsgebiets erneuert wurde und nur
noch punktuelle MaBnahmen erforderlich sind, um das
Haus umfassend zu erneuern.

Eine bauliche Erneuerung muss jedoch auch wirtschaft-
lich sinnvoll sein. Unwirtschaftliche MaBnahmen werden
nicht gefordert. Das gilt dann, wenn die Erneuerungs-
kosten mehr als 70 Prozent eines vergleichbaren Neubaus
betragen. Ausgenommen davon sind allerdings Kultur-
denkmale und Gebaude, die aus geschichtlichen, klnst-
lerischen oder stadtebaulichen Grinden als erhaltenswert
eingestuft werden. FUr Luxusmodernisierungen und far
Neubauten erhalten Sie keine Forderung.
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FUr die Férderung einer einzelnen MaBnahme, wie z. B.
dem Tausch aller Fenster, steht Ihnen das Stuttgarter
Energiesparprogramm der Landeshauptstadt Stuttgart zur
Verfligung. Informationen dazu erhalten Sie im Internet
unter stuttgart.de/energiesparprogramm oder beim Amt
flr Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen.

w

Fur die Forderung einer einzelnen MaBnahme steht lhnen
das Stuttgarter Energiesparprogramm der Landeshauptstadt
Stuttgart zur Verfiigung.
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Die Landeshauptstadt Stuttgart fordert auBerdem den
Anbau von Balkonen, weiteren Zimmern und Badern.
Dabei darf die Erweiterung der Nutzflache pro Wohnung
jedoch nicht mehr als 50 Prozent der vorhandenen Flache
betragen.

selbsttragende Anbaubalkone freitragende
Vorstellbalkone mit Stiitzen Balkone

Nachriistbare Balkonanlagen gibt es in verschiedenen Varianten.

Auch bei Wohnanlagen mit Eigentumswohnungen steht
immer das gesamte Gebaude und nicht die einzelne
Wohnung im Vordergrund. Eine Forderung ist daher
nur moglich, wenn sich die Eigentimergemeinschaft zu
einer umfassenden Erneuerung des gesamten Gebaudes
entschlieBt. Die Erneuerung einer einzelnen Wohnung
ist nicht forderfahig, die Kosten kdnnen jedoch fiir eine
erhohte steuerliche Abschreibung bescheinigt werden.
Informationen hierzu finden Sie unter 5. Welche Kosten
kann ich von der Steuer absetzen? auf den Seiten 20 und
21 dieser Broschre.
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OrdnungsmaBnahmen

AuBer baulichen Erneuerungen kénnen auch so genannte
OrdnungsmaBnahmen geférdert werden. Dazu gehdren
alle Gbrigen MaBnahmen neben der Erneuerung. Die
Voraussetzung ist auch hier, dass die jeweilige MaBnahme
den Sanierungszielen des Gebiets entspricht.

Zu OrdnungsmaBnahmen auf privaten Grundstticken
zahlen beispielsweise:

— Entsiegelung von Hofflachen

— Abbruch von nicht mehr nutzbaren Gebauden
und Gebaudeteilen

— Verlagerung storender Betriebe
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Wenn Bodenflachen entsiegelt werden, konnen Erde und Pflanzen
Regenwasser aufnehmen und speichern. Bei Hitze verdunstet das
Wasser und sorgt fiir eine kiihlere Umgebungsluft.
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3. Wer berat mich?

Sie bekommen von drei Seiten Unterstltzung bei lhren
Erneuerungs- oder OrdnungsmaBnahmen; dies sind:

Die Projektleitung des Sanierungsgebiets

Sie ist bei der Landeshauptstadt Stuttgart die zentrale
Ansprechperson fir das jeweilige Sanierungsverfahren.
Dabei beantwortet sie alle Fragen rund um das Sanie-
rungsgebiet und beauftragt die Modernisierungsbetreu-
ung und Energieberatung fir ein erstes Gesprach zu
lhrem Sanierungsvorhaben.

Die Modernisierungsbetreuung

Hierbei handelt es sich um ein von der Landeshauptstadt
Stuttgart beauftragtes Buro, das Sie kostenlos und un-
verbindlich berat. Die Modernisierungsbetreuung stellt
alle fr eine Forderung erforderlichen Erneuerungsmaf-
nahmen an Ihrem Gebaude bei einer personlichen Besich-
tigung zusammen. Sie prift den Zustand des Gebaudes,
bespricht Ihre Winsche, macht eigene Vorschlage und
hilft Ihnen bei der Umsetzung lhrer Plane.

Im Falle einer Realisierung lhres Projekts begleitet die
Modernisierungsbetreuung die gesamte MalBnahme bis
zur Abrechnung. Jedoch ersetzt die Modernisierungs-
betreuung kein Architekturblro. Wir empfehlen, jedes
Bauprojekt von einem Architekturblro begleiten zu
lassen, um einen reibungslosen Ablauf zu gewahrleisten.
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Die Energieberatung

Sobald lhre Erneuerungsabsichten in eine konkrete Phase
treten, werden Sie zusatzlich zur Modernisierungsbetreu-
ung und ebenfalls kostenfrei durch ein weiteres von der
Landeshauptstadt Stuttgart beauftragtes Biro beraten. Die
Energieberatung ermittelt detailliert die energetisch not-
wendigen MaBnahmen an Ihrem Gebaude und stellt diese
in einem Bericht dar. Die Energieberatung berat Sie hin-
sichtlich der energetischen Forderkriterien fir die Stuttgarter
Sanierungsgebiete, die sich an den Anforderungen geman
Effizienzhausklassifizierung der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW) orientieren. Ausnahmeregelungen bestehen
fUr Kulturdenkmale und Gebaude, die aus stadtebaulichen
Grinden als erhaltenswert eingestuft werden.

Fordermittelcheck,

Gebaude- und ) .
Finanzierungsplan

Energiecheck,
Modernisierungs-

konzep/ \Angebote

AbrechnuN %anzierung

Durchfiihrung

Im Falle einer Realisierung lhres Projekts begleitet die Moderni-
sierungsbetreuung die gesamte MaBnahme bis zur Abrechnung.
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4. Wie hoch sind die
Zuschiisse?

Der Zuschuss flr umfassende bauliche Erneuerungen
betragt zwischen 20 und 35 Prozent der Gesamtbaukos-
ten, wenn nach der Erneuerung die Anforderungen an
ein KfW-Effizienzhaus erfullt werden.

Es wird dabei zwischen einer Basis- und einer Bonus-
férderung unterschieden. Prinzipiell gilt, dass mit jedem
hoheren KfW-Effizienzhausstandard auch der Zuschuss
steigt.

Basisforderung Bonusférderung

KfWw-Effizienzhausstandard

mit der Erneuerung erreicht £ w 2> Y

Zuschuss (in %)
auf Basis der Gesamtbaukosten 20 25 30 35
einschlieBlich Planung

Weitere Zuschlage kdnnen gewahrt werden, wenn es sich
um ein Kulturdenkmal oder ein aus sonstigen Griinden
erhaltenswertes Gebaude handelt oder der Stadt ein Bele-
gungsrecht mit Mietpreisbindung eingeraumt wird.

Ein Belegungsrecht wird auf die Dauer von zehn Jahren
vereinbart und dient vorrangig der Unterbringung von
Mieterinnen und Mietern, die wegen anderer Sanierungs-
maBnahmen umziehen missen. Die damit verbundene
Mietpreisbindung basiert in der Regel auf dem Mittelsatz
der ortsublichen Vergleichsmiete des jeweils glltigen
Mietspiegels.
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Im Einzelnen kénnen Sie weitere Fordermaglichkeiten
erhalten fir:

— das Einrdumen eines Belegungsrechts
—> 10 Prozent Zuschlag zur Basisforderung
— den erhéhten Modernisierungsaufwand
bei Kulturdenkmalen oder aus sonstigen Griinden
erhaltenswerten Gebauden
—> bis zu 15 Prozent Zuschlag zur Basis- oder
Bonusférderung

Die zusatzliche Forderung fiir das Einrdumen eines
Belegungsrechts beschrankt sich auf die Basisforderung,
weil der Gesamtzuschuss gemaf3 den Stadtebauforde-
rungsrichtlinien des Landes Baden-W(rttemberg auf

35 Prozent begrenzt ist. Fur Kulturdenkmale oder aus
sonstigen Grunden erhaltenswerte Gebaude liegt die
Forderobergrenze bei 50 Prozent.

Wesentlich einfacher sind die Forderkriterien bei Ord-
nungsmaBnahmen. Diese konnen bis zu 100 Prozent
gefordert werden. Die Festlegung erfolgt fallbezogen
und berucksichtigt den Gleichbehandlungsgrundsatz.
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5. Welche Kosten kann ich
von der Steuer absetzen?

In Sanierungsgebieten besteht zusatzlich die Mdglichkeit
der erhohten steuerlichen Abschreibung von Baukosten
nach den Paragrafen 7h, 10f oder 11a Einkommensteuer-
gesetz (EStG) in Verbindung mit den Bescheinigungsricht-
linien des Landes Baden-Wirttemberg.

Die Abschreibungssatze betragen 100 Prozent bei Ver-
mietung, verteilt auf 8 Jahre zu 9 Prozent und noch-
mals 4 Jahre zu 7 Prozent. Bei Eigennutzung kénnen
90 Prozent steuerlich erhéht abgeschrieben werden, hier
verteilt auf 10 Jahre zu 9 Prozent.

Vermietung Eigennutzung
Abschreibungssatz (in %) 100 920
12 10
H 0
Dauer (in Jahre) davon 8 Jahre zu 9 % 209 %

und 4 Jahre zu 7 %

Steuerlich geltend machen kénnen Sie in der Regel die
Baukosten abzlglich des Forderbetrags. Dabei gelten
allerdings Ausnahmen, denn nicht alle forderfahigen
MaBnahmen koénnen auch steuerlich abgeschrieben
werden. Dies betrifft im Einzelfall insbesondere Umnut-
zungen, Anbauten, Erweiterungen sowie Arbeiten an
AuBenanlagen.
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Die erhohte steuerliche Abschreibung der Kosten fir die
umfassende Instandsetzung oder Modernisierung einer
einzelnen Wohnung oder fir ein einzelnes Gewerk am
ganzen Gebdaude ist mdglich, ohne dass eine umfassende
Erneuerung des gesamten Gebaudes erfolgt. Eine Forde-
rung kann in beiden Fallen dagegen nicht gewahrt werden.

Sowohl bei der Forderung als auch bei der steuerlichen
Absetzbarkeit von MaBnahmen kann es auf viele Einzel-
heiten ankommen. Daher wird empfohlen, sich frihzeitig
mit der Projektleitung des Gebiets beim Amt fir Stadt-
planung und Wohnen in Verbindung zu setzen, damit Sie
alle Méglichkeiten ausschopfen kdnnen.

OrdnungsmaBnahmen kénnen steuerlich nicht geltend
gemacht werden.

Die Abschreibungssatze betragen 100 Prozent bei Vermietung
und 90 Prozent bei Eigennutzung.

21



6. Welche Bedingungen sind
zu beachten?

Vor Beginn der MaBnahme wird eine vertragliche Vereinba-
rung zwischen Ihnen und der Landeshauptstadt Stuttgart
abgeschlossen. Bei baulichen ErneuerungsmaBBnahmen
wird eine Modernisierungsvereinbarung abgeschlossen, bei
rein steuerlich erhéhten Abschreibungen eine Nullverein-
barung — Null deshalb, weil keine Férdergelder ausbezahlt
werden. Bei OrdnungsmaBnahmen wird ein Ordnungs-
maBnahmenvertrag abgeschlossen.

Beide Seiten - also Sie und die Landeshauptstadt
Stuttgart — miissen vor Beginn der baulichen MaB-
nahmen den Vertrag unterzeichnen. Dies gilt sowohl
fiir zu fordernde MaBnahmen als auch fiir Nullver-
einbarungen zur erhohten steuerlichen Abschreibung.
Eine MaBnahme beginnt mit der Beauftragung von Hand-
werksunternehmen und Baufirmen. Bereits beauftragte
Leistungen kdnnen im Nachhinein nicht mehr geférdert
werden. Kein Problem fir die Férderung ist es aber, wenn
Sie schon vor Abschluss des Vertrags mit der Stadt
Planungsleistungen beauftragen und sich Angebote von
Handwerksunternehmen und Baufirmen einholen.

FUr die steuerlich erhohte Abschreibung erhalten Sie nach
Abschluss der in der Vereinbarung festgelegten MaBnah-
men eine Bescheinigung der Kosten zur Vorlage bei lhrem
Finanzamt. Dieses entscheidet dann endgultig, ob die
bescheinigten Kosten anerkannt werden.
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Die Verpflichtung zum Vertragsabschluss vor MaBnahmen-
beginn gibt das Land vor. Die Landeshauptstadt Stuttgart
kann daher weder bei Férderungen noch bei Bescheini-
gungen Ausnahmen erteilen.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf eine Forderung. Dies
kann insbesondere dann zum Thema werden, wenn die
Fordermittel aufgebraucht sind. Informieren Sie sich daher
frihzeitig bei der Projektleitung Ihres Sanierungsgebiets.

Kombination mit anderen Férderprogrammen

Sollten fir bestimmte MaBnahmen Ihres Sanierungs-
vorhabens andere Forderprogramme einen hoheren
Fordersatz anbieten, kdnnen Sie — mit Ausnahme des
kommunalen Energiesparprogramms — diese mit der
Stadtebauférderung kombinieren. Eine Doppelférderung
ist allerdings nicht moglich.

-7
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Vor Beginn der MaBnahme wird eine vertragliche Vereinbarung
zwischen lhnen und der Landeshauptstadt Stuttgart abgeschlos-
sen.
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7. Soziale Belange

Die Landeshauptstadt Stuttgart legt bei der Erneuerung
oder beim Ruickbau Ihrer Immobilie einen besonderen Wert
auf soziale Belange. Wir unterstitzen Sie und lhre Miet-
parteien dabei, Nachteile auf beiden Seiten zu vermeiden
oder abzumildern. AuBerdem werden wirtschaftliche

und soziale Verhaltnisse, Wohnbeddrfnisse sowie ortliche
Bindungen und Abhangigkeiten berlcksichtigt.

Zu den stadtischen Leistungen fir Ihre Mietparteien
gehdren unter anderem:

— die Unterstltzung bei der Suche nach Ersatzwohn-
raumen

— die direkte organisatorische und finanzielle Unter-
stlitzung im Falle eines sanierungsbedingten Umzugs

— weitere Unterstlitzung je nach personlichem Bedarf
mit einem individuellen Sozialplan

Auch bei gewerblichen Pachtverhaltnissen in Sanierungs-
gebieten bieten wir unsere Unterstlitzung an.

Informationen zu diesem besonderen Angebot im Rahmen
der Sanierung erhalten Sie in der Broschure Sozialplanung
in Sanierungsgebieten (siehe QR-Code) sowie im Internet
unter stuttgart.de/sanierungsgebiete.
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Werden Immobilien grundlegend saniert oder umgebaut, ist
haufig ein Umzug der Mietparteien erforderlich. Hierfiir bietet
die Landeshauptstadt Stuttgart Beratungs- und Unterstiitzungs-
angebote an.
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Kontakt

Landeshauptstadt Stuttgart

Amt fiir Stadtplanung und Wohnen
Abteilung Stadterneuerung

und Wohnbauentwicklung

EberhardstraBe 10
70173 Stuttgart

Telefon: 0711 216-20301
E-Mail: poststelle.61-8@stuttgart.de

Weitere Informationen unter:
stuttgart.de/sanierungsgebiete

In Sanierungsgebieten im umfassenden Verfahren ist fur
Eigentlimerinnen und Eigentlmer auch das Thema Aus-
gleichsbetrage relevant. Hierzu erhalten Sie Informationen
in der Broschure Ausgleichsbetrag in Sanierungsgebieten
(siehe QR-Code) sowie im Internet unter
stuttgart.de/sanierungsgebiete.

Herausgeberin: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung
Stadterneuerung und Wohnbauentwicklung in Verbindung mit der Abteilung Kommunikation;
Text: Miriam Schwarz; Redaktion: Olaf Ndgele, Carola Fuchs; Gestaltung und lllustration:
Heidemarie Karau; April 2025
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