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Stadtebauliche Erneuerung der Ortsmitte Breitenholz

Gemeinde Ammerbuch

Ortschaftsrat am 24.01.2018

Thomas Geissler, Ernst Manogg

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden



Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Was ist bisher geschehen?

= Vorstellung Gesamtortliches Entwicklungskonzept (GEK) im Gemeinderat am
23.11.2015.

Bestandteil war auch eine Blrgerbefragung.

= Vorstellung der Entwicklungsplanung im Ortschaftsrat Breitenholz am
31.05.2016.

= Ausarbeitung Antragsunterlagen zur Aufnahme in ein FOrderprogramm zur
stadtebaulichen Erneuerung durch die KE und Abstimmung mit dem RP
Tlbingen.

= Informationsveranstaltung am 13.07.2016 mit Vorstellung der vorlaufigen
Planungskonzeption und den Férdermdglichkeiten bei dem Foérderprogramm.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

= Aufnahme in das Forderprogramm fir kleine Stadte und Gemeinden (LRP) im
April 2017.

= Beschluss zur Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach 8141
BauGB durch die KE mit Abgrenzung des Gebietes am 22.05.2017.

= Fragebogenaktion im Juli/August 2017.
= Blrgerwerkstatt am 21. Oktober 2017.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Welche Themen werden heute vorgestellt/erortert?

= Ergebnisse der Fragebogenaktion

= Ergebnisse der Burgerwerkstatt

=  Aktualisiertes Neuordnungskonzept
= [Festlegung der FGérdermodalitaten

= Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes und Verfahrenswahl.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchung

und der Fragebogenaktion
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Alle Grundsttickseigentiimer wurden schriftlich Uber die geplante Sanierung und deren
Fordermaoglichkeiten informiert. Beigefligt war ein Fragebogen, in dem die Eigentimer ihre
Absichten und Vorstellungen angeben konnten.

Rlckgabe

Insgesamt hat die Gemeinde 75 Fragebogen an die Parteien im Sanierungsgebiet verteilt. 59
Fragebogen wurden zurtickgegeben. Die Ricklaufquote belauft sich auf 79 %.

In Bezug auf den Gesamtort sind die Aussagen nicht reprasentativ, geben jedoch wichtige
Hinweise fur die anzustrebenden Sanierungsziele.

Die Auswertung ergibt folgendes Bild:

Wohnen Sie gerne im Untersuchungsgebiet?

Hierauf haben 39 Eigentimer (ca. 74 %) mit ja geantwortet. Lediglich 1 der Befragten haben
mit ,nein* geantwortet. Von den anderen kam hierzu keine verwertbare Auskunft.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Bewertung der Infrastruktur

Auf die Frage nach einer Bewertung des Untersuchungsgebietes nach verschiedenen
Themenbereichen ergibt sich ein differenziertes Bild.

Wie bewerten Sie die Ausstattung und Qualitit von Breitenholz?

Die Auswertung

: g Radwegenetz ™=234 5
zeigt folgendes: P
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Parkplatzsituation in der Ortsmitte -i < 149
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Gebaudezustand

Die Einschéatzung durch die KE bei der Bestandsaufnahme ergab ein anderes Bild:

Auswertung Fragebogen

Gebaudezustand
4 7%

12 2204
43%

15 289

= sehr gut/gut mittel = schlecht = sehr schlecht
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Auswertung Bestandsaufnahme KE

Gebaudezustand KE

10,1% 16

37 23,4%

34,8% 55

50 31,7%

m sehr gut/gut ~ mittel mschlecht = sehr schlecht
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Gemeinde Ammerbuch :
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz N
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Mitwirkungsbereitschaft

18 Eigentumer planen Sanierungsmafnahmen an ihren Gebaude —
21 Eigentiimer wollen unter bestimmten Bedingungen Sanierungsmal3nahmen durchfihren.

Bei den anstehenden Beratungsgesprachen muss gepruft werden, ob diese Vorhaben geférdert
werden kdénnen und tatsachlich durchgefiihrt werden sollen.

Planen Sie in Zukunft BaumaBnahmen an Ihrem Gebdude? Planen Sie...

ja weiR ich noch nicht nein = Abbruchmafnahmen m gine Neubebauung = evtl. Verkauf
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Planungswerkstatt
am 21.10.2017
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Starken im Ortskern von Breitenholz

- = Natur und Umgebung

® Dorfcharakter und Ortsbild

" Wohnlage und Wohnqualitat
"  Fullwege

" Gemeinschaft, Treffpunkt




Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

R

Schwachen im Ortskern von Breitenholz

" Ortsmitte Treff, Treffpunkt
AuRRenraum ,Treffpunkt
Innenraum

" Birgersaal

" Alte Gebaude (Rathaus,
Schule)

"  Feuerwehr
" Parken, StralRen/Wege

" Fehlende Baugrundstticke

®  Infrastruktur und Einkaufen
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Ziele der Stadtebaulichen Erneuerung in Breitenholz

Gestaltung des O6ffentlichen Raums
= Charakter des Ortsbildes bewahren
= Offentliche Flachen aufwerten

" Ortsmitte / Treffpunkt schaffen

" Fulwege aufwerten

®  Ruhender Verkehr
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Gemeinde Ammerbuch :
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz N
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Ziele der Stadtebaulichen Erneuerung in Breitenholz

Nutzung der kommunalen Geb&aude
® Nutzung Schulhaus

" Umnutzung des Rathauses zu Wohnen
® Erhalt der Feuerwehr in Breitenholz

" Blrgersaal schaffen in alter Kelter (prtfen!)
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Ziele der Stadtebaulichen Erneuerung in Breitenholz

Weitere Ziele

" Wohnraum schaffen

" Flachenneuordnungen

= Zwischenerwerbe durch Gemeinde

= Sanierung im Blickfeld der Offentlichkeit
halten

= Versorgung verbessern

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 16
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FInanzierung

und
FOrdermodalitaten
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Fur die Erneuerungsmalinahme LRP ,,Ortsmitte Breitenholz* wurden 500.000 € Finanzhilfen
(60 %) bewilligt.

Der kommunale Anteil betragt 40 % der forderfahigen Kosten: 333.333 €.
Somit stehen vorlaufig ca. 833.000 € zur Verfigung.
(Beantragt war ein Forderrahmen von 1.300.000,00 Millionen €.)

Fur das Programmjahr 2018 wurde ein entsprechender Aufstockungsantrag gestelit.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FOrderung von privaten Erneuerungsmalinahmen

Welche Voraussetzungen missen fir eine Sanierungsforderung gegeben
sein?

= Das Grundstuck/Gebaude muss im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
liegen.

= Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel entsprechen und
ortsbhildgerecht durchgefuhrt werden.

= Es sind nur MaBnahmen foérderfahig, die vor Beginn zwischen dem
Eigentimer und der Gemeinde in einer so genannten
Modernisierungsvereinbarung oder in einem stadtebaulichen Vertrag
vereinbart wurden.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Schritte zur FOérderung

" Beratungstermin mit Gemeinde und
Sanierungstrager KE

® Einholung von Angeboten bei den
Handwerkern

" Bei umfangreichen MaRnahmen:
Beauftragung eines Architekten

" Abstimmung der geplanten Malinahmenmit
der Gemeinde und KE

" Einreichen der
Angebote/Kostenschatzungen.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FOrderung von privaten Erneuerungsmalinahmen

Forderfahige MaRnahmen

® Haustechnische Verbesserungen
z. B. Modernisierung der Sanitar- und Elektroinstallation, Einbau oder
Erneuerung von zeitgemalien Heizsystemen.

" Wohntechnische Verbesserungen
z. B. Verbesserung der Wohngrundrisse, Schaffung von Wohnungsabschllssen,
Verbesserung der Belichtung und Bellftung, Schaffung von Barrierefreiheit.

" Bautechnische Verbesserungen
z. B. MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz und des Warmeschutzes
wie Erneuerung und Isolierung der Fassade, Erneuerung und Isolierung des
Daches, Einbau neuer Fenster, Folgekosten von artenschutzrechtlichen Auflagen.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FOrderung von privaten Erneuerungsmaflnahmen
Folgende Festlegungen gelten in der Regel erganzend:

" (Gebaude, die nach 1985 erbaut wurden, werden nicht geférdert.

" Um eine Sanierung fordern zu konnen, missen die Baukosten mindestens
15.000,00 € betragen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 24



Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FOrderung von privaten Erneuerungsmaflinahmen

Forderhohe:

Fir die Bezuschussung der berlcksichtigungsfahigen Kosten bei der Erneuerung
von Privatgebauden wird ein pauschaler Fordersatz von

25 % vorgeschlagen. Die Forderobergrenze betragt dabei fir eine Wohneinheit
20.000,- € und fur eine Gewerbeeinheit 15.000,- €. Bei den Einheiten wird eine
Nutzflache bzw. Wohnflache von mind. 80 m2 zu Grunde gelegt. Bei kleineren
Einheiten erfolgt ein entsprechender Abschlag. Pro Gebaude betragt die
Forderobergrenze max. 50.000,-€. Ein Neubauvorhaben kann mit
Sanierungsmitteln jedoch nicht geférdert werden. In besonderen Fallen kann
von diesen Forderungsgrundsatzen abgewichen werden.

Eigenleistungen werden mit einem Stundensatz von max. 8,00 € anerkannt.
Insgesamt durfen Eigenleistungen jedoch 15 % des forderfahigen Aufwandes
nicht Gbersteigen.

Die Fordermodalitaten wird der Gemeinderat festlegen.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 25



Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Forderung von privaten ErneuerungsmalBnahmen
Beispiel:

" Bei forderfahigen Sanierungskosten von 80.000,00 € und einem Fordersatz
von 25 % wirde der private Eigentimer einen Sanierungszuschuss
(Kostenerstattungsbetrag) von 20.000,00 € erhalten.

= Dieser Betrag wird wie folgt finanziert:

60 % Landesfinanzhilfe = 12.000,00 €
40 % Gemeindeanteil = 8.000,00 €
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

FOrderung von privaten Abbruchmalinahmen

= |st aus stadtebaulichen Griinden der Abbruch eines Gebaudes erforderlich
oder ist das Gebaude wirtschaftlich nicht mehr zu sanieren, wird

vorgeschlagen,
75 % der Abbruchkosten zu entschadigen,

einen eventuell noch vorhandenen Gebauderestwert nicht zu erstatten.
Der Abbruch von denkmalgeschitzten Gebauden wird nicht geférdert.

Die Fordermodalitaten wird der Gemeinderat festlegen.

27
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Gemeinde Ammerbuch

Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Fordermodalitdten fir Privatgebdude im Sanierungsgebiet "Ortsmitte Breitenholz"
Vergleich der Férdermodalitdten bei den bisherigen Stddtebaulichen Sanierungen in Ammerbuch

Kriterium Entringen | Ortskern Altingen Entringen Ortsmitte Breitenholz
Wohnumfeld B28 {Varschlag)
1. Erstattung von Abbruchkosten
Férdersatz 100% 100% 100% 75%
Obergrenze] 9.000,00 € 15.000,00 € 10.000,00 € keine Obergrenze

Einschrénkungen

keine Forderung bei
Baujohr ab 1985 und fiir
Abbruch denkmalgeschiitzer
Gebdude!

Erstattung Gebduderestwert

50%, max. 30.000 £

25%, max. 20.000 €

keine Erstattung

keine Erstattung

2. Neubauten

keine Farderung

keine Forderung

keine Forderung

keine Forderung

3. Modernisierungsmalnahmen

i.d.R. KEINE Farderung, sondern

Fordersatz 35% der 30% der nur steuerliche Abschreibung; 25% der
forderfahigen Kosten forderfahigen Kosten . ! farderfihigen Kosten
Ausnahmen z.B. bei Denkmalen
max. 20.000 € pro WE
max. 15.000 € pro GE
Obergrenze] max. 20.000 € pro WE max. 25.000 € pro WE entfallt
insges. max. 50.000 € pro
GebiGude
sowohl Wohn- als auch
Einschrénkungen NUR Wohnen NUR Wohnen entfallt Gewerbeeinheiten;
Baujahr vor 1985
Mindestinvestitionssummel| 10.000 € 10.000 € entfallt 15.000 €

4. Ausnahmen in begriindeten
Einzelfillen

z.B. bei sozialer Harte oder
stadtebaulich bedeutenden
Gebauden

z.B. bei sozialer Harte oder
stadtebaulich bedeutenden
Gebduden

z.B. bei sozialer Harte oder
stadtebaulich bedeutenden
Gebduden

z.B. bei sozialer Harte ader
stadtebaulich bedeutenden
Gebduden

5. Ausgleichsbetrige

werden verrechnet
und abgeldst

werden verrechnet
und abgelost

werden verrechnet
und abgelost

werden verrechnet
und abgelost

aufgestellt, Ammerbuch am 18.01.2018 Penka-Sterzik
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Auszahlung des Zuschusses

® Original Rechnungen
= Uberweisungsbelege
" Abschlagszahlungen

= Abnahme durch die Gemeinde
bzw. Sanierungstrager KE
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Weitere Fordermoglichkeiten — nicht an das Sanierungsgebiet
gekoppelt.

Zinsgunstige Darlehen der KfW, L-Bank, Wirtschaftsministerium u. a.

= vorwiegend flr Energiesparmalinahmen

konnen ggf. zusatzlich zur Sanierungsforderung in Anspruch genommen
werden.

Zuschusse fur Gebaudesanierung

" werden nicht zusatzlich zur Sanierungsforderung gewahrt und
gegebenenfalls in Abzug gebracht.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

Fur Modernisierungsaufwendungen, die nicht durch einen
Sanierungszuschuss abgedeckt sind, gibt es
Sonderabschreibungsmaoglichkeiten nach dem EStG.

§ 7 h EStG (bei vermieteten Wohnungen/Gebauden):
Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9 %

und in den folgenden 4 Jahren bis zu 7 % der Herstellungskosten ftr
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen i. S. d. § 177 BauGB.

§ 10 f EStG (bei Eigennutzung)

Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 9 Kalenderjahren jeweils bis
zu 9 % der bescheinigten Sanierungskosten.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Formliche Festlegung
des

Sanierungsgebietes
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Formliche Festlegung und Sanierungsverfahren
Umfassendes Verfahren ( § 152 bis 156 a BauGB/besonderes Stadtebaurecht)

Voraussetzungen

Sanierungsdurchfiihrung wird ohne
die Bestimmungen des ,,Besonderen
Stadtebaurechts* erschwert.

Gefahr spekulativer
Bodenwertsteigerungen.

Grundstuckseigentimer erlangen
durch Leistungen der Sanierung
erhebliche Vorteile.

Sanierungsziel: z. B. Verbesserung
von Art und Mal3 der baulichen
Nutzung.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH

Auswirkungen

Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen an
Eigenttiimer erfolgen ohne sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerung.

Preiskontrolle.

Gemeinde kauft zum Anfangswert und
verkauft zum Neuordnungswert.

Erhebung von Ausgleichsbetragen zur
Abschopfung sanierungsbedingter
Wertsteigerungen, sofern durch
Gutachten nachgewiesen.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

= Vorschlag: Die Sanierung wird im umfassenden Verfahren
mit den Bestimmungen des ,,.Besonderen
Stadtebaurechts* § § 152 und 156 a BauGB
durchgefihrt.

= § 144 BauGB: Genehmigungspflicht
wird jedoch nicht ausgeschlossen, um Bau-
mallnahmen, die dem Sanierungsziel wider-
sprechen, ggf. verhindern zu kdnnen.

» Die Sanierung soll bis spatestens Ende 2026 abgeschlossen sein.

34
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

Gemeinde Ammerbuch
SATZUNG

Uber die féormliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Ortsmitte Breitenholz*

Aufgrund des 8§ 142 Abs. 1, 3 und 4 Baugesetzbuch und des § 4 Abs. 1 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg
(GemO) in der jeweils giltigen Fassung hat der Gemeinderat am ................. folgende Satzung zur formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte Breitenholz* beschlossen.

81
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Das im Lageplan vom ......... mit gestrichelten schwarzen Linien dargestellte Gebiet ,,Ortsmitte Breitenholz®, in
welchem zur Behebung stadtebaulicher Missstande eine Sanierungsmalinahme durchgefihrt werden soll, wird als

Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Breitenholz* férmlich festgelegt.

Das Sanierungsgebiet umfasst im Wesentlichen Teilbereiche der Muneckstralle, Bei der Linde, Walterstrale und
Oberes Waltergassle.

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der Kommunalentwicklung vom
............. Dieser Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.
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Gemeinde Ammerbuch
Stadtebauliche Erneuerung Breitenholz

82
Verfahren

Die SanierungsmafRnahme wird im ,umfassenden” Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen

sanierungsrechtlichen Bestimmungen 8§ 152 — 156 a BauGB werden nicht ausgeschlossen. Bis zum 31.12.2026 soll
die Sanierung abgeschlossen sein.

§3
Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des 8§ 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange werden nicht
ausgeschlossen.
§4

Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 1 BauGB am Tage der offentlichen Bekanntmachung rechtskraftig.

Ammerbuch, den

gez. Christel Halm
Blrgermeister

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 36



Vielen Dank!

Fragen?

Ernst Manogg/Thomas Geissler

LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH
Fritz-Elsas-StralRe 31

70174 Stuttgart
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