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Warum städtebauliche Erneuerung? 
 

 Ziele der Landesregierung 
 

 Verstärkung der Innenentwicklung, um den Landschaftsverbrauch 
einzudämmen 

 Sicherung und Aufwertung des Wohnungsbestandes unter besonderer 
Berücksichtigung der Energieeffizienz 

 Anpassung der Strukturen an den demografischen Wandel 
(Barrierefreiheit, Infrastruktur, Wohnumfeld) 

 Belebung der Ortskerne 
 
Bei der Durchführung der städtebaulichen Erneuerungsmaßnahme ist die 
Beteiligung der Bürger und Bürgerinnen sehr wichtig.  
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Arbeitsschritte 

Antragsstellung Sanierungsgebiet Oktober 2016 

(2016) (2015) 
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Landschaftlicher Rahmen 
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Öffentliche Infrastruktur 
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Einwohnerentwicklung 
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Einwohnerentwicklung im Vergleich 
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Einwohnerentwicklung nach Ortsteilen 
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Bevölkerungsvorausrechnung 
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Veränderung der Altersstruktur (mit Wanderungen) 
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Räumliche Entwicklung Breitenholz 
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Bürgerbefragung 

 April 2015 

 213 ausgefüllte Fragebögen (109 schriftlich, 104 online) 
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 Wie beurteilen Sie - alles in allem genommen - die Lebensqualität in 
Ammerbuch? 
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Gemeinde Ammerbuch - Bürgerbefragung n = 212

sehr gut eher gut weniger gut gar nicht gut

Altingen 18,8% 71,9% 3,1% 6,3%

Breitenholz 41,9% 50,0% 4,8% 3,2%

Entringen 45,2% 50,0% 4,8%

Pfäffingen 58,8% 41,2%

Poltringen 26,3% 63,2% 10,5%

Reusten 23,1% 76,9%
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 Wie bewerten Sie die Ausstattung und Qualität ihres Wohnortes? 
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Ausstattung und Qualität Ortsteile: Breitenholz  

 In Breitenholz erfahren die örtlichen Angebote eine eher schlechte 
Beurteilung.  

 Besondere Problemfelder sieht die dortige Bevölkerung bei der 
täglichen Versorgung und den Dienstleistungen.  

 Im Vergleich zu den anderen Ortsteilen liegt ein besonderes 
Aufgabenfeld bei der Sanierung und dem Erhalt der Gebäude wie auch 
in der Aufenthaltsqualität der Ortsmitte.  

 Als weitere Themen liegen der Breitenholzer Bevölkerung der 
altengerechte Wohnraum, Treffmöglichkeiten und die Barrierefreiheit 
am Herzen.  

 Pluspunkte des Ortsteils bilden die Kinderspielplätze und das 
Radwegenetz. 
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 Welche öffentlichen Einrichtungen bzw. Angebote vermissen Sie in 
Ammerbuch? 

Ringbahn S-

Ammerbuch-TÜ-S

tägl. Versorgung

Beratungsstellen, 

ambulante Pflege

Gemeinschaftsschule

seniorengerechter 

Wohnraum

Aufwerten 

Wohnumfeld

ÖPNV

Nahversorgung

Drogerie

Ärzte

Pflegeheim

Bauplätze für 

Einheimische

Bürgerbus

Lebensmittelhandwerk

Dienst leistungen

Vertaktung 

Ammertalbahn

Ortsbild/ 

Denkmalpflege

Seniorenangebote

Treffpunkte

Leerstände 

allgemeine 

Wohnungsangebote

Bürgerhäuser

Verkehrs-

sicherheit
Jugend-

angebote

S-Bahn 

Stuttg. –Tü

Mehrzweck-/ 

Sporthalle

Bildung

Radwege
Radweg nach Herrenberg

Cafè

Kino

Hallenbad

Museum
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 Beabsichtigen Sie in den kommenden Jahren Veränderungen an ihrem 
Wohngebäude bzw. Grundstück? 
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 Veränderungsabsichten Breitenholz 
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Breitenholz: Nutzungen im Untersuchungsgebiet 
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Breitenholz: Nutzungen im Untersuchungsgebiet 

Anzahl Prozent 

öffentl. Einrichtungen 6 3,8 

Einzelhandel 0 0,0 

Dienstleistungen 0 0,0 

Handwerk/Gewerbe 0 0,0 

Gastronomie, Vermietung 2 1,3 

Wohnen 57 36,1 

Scheunen 44 27,8 

Nebengebäude 49 31,0 

Gesamt 158 100 
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Breitenholz: Gebäudezustand im Untersuchungsgebiet  

   Anzahl Prozent 

keine/leichte Mängel 15 9,9 

erkennbare Mängel 45 29,6 

starke Mängel 50 32,9 

schwerwiegende Mängel/Erhalt fraglich 42 27,6 

Gesamt  152 100 
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Übergeordnete Ziele für die Ortsentwicklung  

 Ausbau und Stärkung der Funktionen Verwaltung, Gemeinbedarf und 
Infrastruktur. 

 Schaffung einer wohnungsnahen Grundversorgung mit dem Ziel der 
„kurzen Wege“. 

 Stärkung der Wohnfunktion im Ortskern  

 Gestalterische Verbesserung des Ortsbildes 

 Aufwertung und Erhöhung der Aufenthaltsqualität 

 Modernisierung privater Gebäude. 

 Maßnahmen zum Energie- und Klimaschutz 
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Sanierungsziele Ortsmitte Breitenholz 

Teilbereiche 

 

1. Wohnquartiere Oberes 
Waltergässle und Müneckstraße 

2. Ortskern Bei der Linde 

3. Neuordnungsbereich Friesenweg 
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Wohnquartiere Oberes Waltergässle und Müneckstraße 
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Wohnquartiere Oberes Waltergässle und Müneckstraße 

 Modernisierung privater Gebäude 

 Modernisierung und Anpassung der privaten Bausubstanz mit dem Ziel 

der Schaffung nachhaltig nutzbaren Wohnraums. 

 Energetische Maßnahmen an der Gebäudehülle und im Inneren der 

Gebäude. 

 

 Nachverdichtung und Neuordnung – Schaffung von Barriere freiem 
Wohnraum 

 Freilegung nicht mehr benötigter Bausubstanz insbesondere von 

Nebengebäuden und Ersatz durch kleinteilige Neubebauung.  

 Neuordnung der Grundstücke mit dem Ziel private Freiflächen für die 

Gartennutzung und für private Stellplätze zu generieren. 

 Umnutzung der Scheunen. 
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Wohnquartiere Oberes Waltergässle und Müneckstraße 

 Kommunale Gebäude  

 Sanierung und Umnutzung des alten Rathauses. (Es ist zu prüfen, ob das 

Grundstück geeignet ist als Standort für die Feuerwehr. Eine 

Fahrzeughalle ca. 10 m x 10 m im hinteren Grundstücksbereich ist 

denkbar. Neben-, Sanitär- und Schulungsräume wären im 

Bestandsgebäude unterzubringen.) 
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Ortskern Bei der Linde 
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Ortskern Bei der Linde 

 Schaffung einer Ortsmitte Breitenholz 

 Grundlegende Neuordnung der Grundstücke zwischen Bei der Linde und der 

Müneckstraße. Nicht mehr benötigte Bausubstanz könnte zur Schaffung 

größerer zusammenhängender Neubauflächen abgebrochen werden. 

 Die Feuerwehr könnte verlegt, das Gebäude abgebrochen. Als neuer Standort 

für die Feuerwehr wird das Grundstück beim alten Rathaus geprüft. 

 Grundgedanke des Konzepts ist es, in diesem Bereich einem Schwerpunkt für 

ein innerörtliches barrierefreies Wohnquartier „Bei der Linde“ zu schaffen. Der 

Ortskern von Breitenholz könnte hiermit  an die veränderten 

Wohnerfordernisse infolge des demografischen Wandels angepasst werden. 

 Prüfen der Neuordnung der Parkierung für Hotel/Restaurant Ochsen mit 

neuer Zufahrt von Süden über den Friesenweg oder direkt von der 

Walterstraße. 
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Ortskern Bei der Linde 

 Kommunale Gebäude  

 Sanierung der alten Grundschule (barrierefreie Erschließung) und 

Einbeziehen in das Konzept des innerörtlichen Wohnquartiers. 

 

 Aufwertung des öffentlichen Raums 

 Gestalterische Aufwertung der Erschließungsstraßen „Bei der Linde“ und 

„Müneckstraße“. 

 Neuordnung des ruhenden Verkehrs. 

 Aufweitung des Straßenraums zwischen Kirche, Hotel/Restaurant Ochsen 

und neuem Wohnquartier „Bei der Linde“ mit dem Ziel, eine erlebbare 

Ortsmitte zu schaffen. 

 Schaffen eines „Marktplatzes“ mit Standplätzen für mobile Einzelhändler. 
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Neuordnungsbereich Friesenweg 
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Neuordnungsbereich Friesenweg 

 Bündelung der Infrastruktur 

 Prüfung der Modernisierung des ev. Gemeindehauses und Anbau an das 

bestehende Gebäude zur Unterbringung der Ortsverwaltung und 

Schaffung eines Versammlungsraums für ca. 120 Besucher. 

 Schaffung eines öffentlichen Parkplatzes für Besucher des ev. 

Gemeindehauses, des Versammlungsraums, gleichzeitige Nutzung des 

Parkplatzes für den Erholungsraum Schönbuch ? 

 

 Schaffung von Wohnraum 

 Gegebenenfalls Erschließung von Neubaugrundstücken zur Stabilisierung 

der kommunalen Infrastruktur und zur Abrundung des Siedlungskörpers 

im Zuge der „Bauflächenoffensive“. Der Bereich der Neubaugrundstücke 

ist nicht Teil des Erneuerungsgebiets. 
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Ablauf einer städtebaulichen 
Erneuerungsmaßnahme nach dem 

Baugesetzbuch  
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Phase 1: Antragstellung im Oktober 2016 
 

 Bestandsaufnahme  

 Analyse und Beurteilung der vorhandenen Planungen 

 Was sind die Prioritäten? 

 Auswahl/Abgrenzung Gebietskulisse 

 Maßnahmen- und Finanzierungsübersicht 

 Abstimmung mit Bewilligungsbehörden  
(Mit Regierungspräsidium Tübingen im Juni 2016 erfolgt).  



LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 

Gemeinde Ammerbuch 

Städtebauliche Erneuerung Breitenholz 

35 

Phase 2:   Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 
BauGB/Aktualisierung und Fortschreibung der 
Antragsunterlagen durch den Gemeinderat 

 

 Öffentlichkeitsarbeit 

 Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

 Befragung und Beteiligung der Eigentümer (Fragebogenaktion und 
Haushaltsgespräche sowie Infoveranstaltung) 

 Analyse und Bewertung der städtebaulichen Missstände 

 Fortschreibung Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 
(GEK/ISEK) 

 Festlegung des Sanierungsgebiets 

 Kosten- und Finanzierungsübersicht 

 Gemeinderatsbeschluss: 

 Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung  
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Phase 3: Sanierungsdurchführung (8 bis 10 Jahre) 

 

 Bürgerbeteiligung bei wichtigen Einzelmaßnahmen 

 Planerische Konkretisierung mit Detailplanung  

 Durchführung von privaten Modernisierungs- und 
Instandsetzungsmaßnahmen sowie öffentliche 
Baumaßnahmen/Umsetzung der Sanierungsschwerpunkte  

 

Abschluss der Sanierung und Aufhebung der Sanierungssatzung – 
Sanierungsdauer 8 bis 10 Jahre.  
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Finanzierung  
und  

Fördermodalitäten  
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Für die Erneuerungsmaßnahme in Breitenholz werden 
vorbehaltlich der Beschlussfassung des Gemeinderats ca. 
780.000,00 € Finanzhilfen beantragt. 
 
Der Anteil der Gemeinde beträgt 40 % der förderfähigen Kosten 
= ca. 520.000,00 €. 
 
Sollte der Antrag so bewilligt werden, würden vorläufig ca. 1,3 
Millionen € zur Verfügung stehen.  
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Förderung von privaten Erneuerungsmaßnahmen  

 

Welche Voraussetzungen müssen für eine Sanierungsförderung 
gegeben sein? 

 Das Grundstück/Gebäude muss im förmlich festgelegten 
Sanierungsgebiet liegen. 

 Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel entsprechen und 
ortsbildgerecht durchgeführt werden. 

 Es sind nur Maßnahmen förderfähig, die vor Beginn zwischen dem 
Eigentümer und der Gemeinde in einer so genannten 
Modernisierungsvereinbarung oder in einem städtebaulichen 
Vertrag vereinbart wurden.  
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Schritte zur Förderung 

 

 Beratungstermin mit Gemeinde  und 
Sanierungsträger KE 

 Einholung von Angeboten bei den 
Handwerkern 

 Bei umfangreichen Maßnahmen: 
Beauftragung eines Architekten 

 Abstimmung der geplanten 
Maßnahmenmit der Gemeinde und KE 

 Einreichen der 
Angebote/Kostenschätzungen 
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Förderung von privaten Erneuerungsmaßnahmen 

Förderfähige Maßnahmen 

 

 Haustechnische Verbesserungen 
  z. B. Modernisierung der Sanitär- und Elektroinstallation, Einbau oder 

Erneuerung von zeitgemäßen Heizsystemen 

 Wohntechnische Verbesserungen 
  z. B. Verbesserung der Wohngrundrisse, Schaffung von 

Wohnungsabschlüssen, Verbesserung der Belichtung und Belüftung 

 Bautechnische Verbesserungen 
  z. B. Maßnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz und des 

Wärmeschutzes wie Erneuerung und Isolierung der Fassade, Erneuerung 
und Isolierung des Daches, Einbau neuer Fenster 



LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 

Gemeinde Ammerbuch 

Städtebauliche Erneuerung Breitenholz 

42 

Förderung von privaten Erneuerungsmaßnahmen 

Folgende Festlegungen gelten in der Regel ergänzend:  

 

 Gebäudealter mindestens 40 Jahre. 

 Um eine Sanierung fördern zu können, müssen die Baukosten 
mindestens 20.000,00 € betragen. 
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Förderung von privaten Erneuerungsmaßnahmen 

Förderhöhe: 

 

 Für die Bezuschussung der berücksichtigungsfähigen Kosten bei der 
Erneuerung von Privatgebäuden wird ein pauschaler Fördersatz von  
25 % vorgeschlagen. Die Förderobergrenze beträgt dabei für eine 
Wohneinheit 20.000,- € und für eine Gewerbeeinheit 15.000,- €. Bei den 
Einheiten wird eine Nutzfläche bzw. Wohnfläche von mind. 80 m² zu 
Grunde gelegt. Bei kleineren Einheiten erfolgt ein entsprechender 
Abschlag. Pro Gebäude beträgt die Förderobergrenze max. 50.000,-€. 
Ein Neubauvorhaben kann mit Sanierungsmitteln jedoch nicht gefördert 
werden. In besonderen Fällen kann von diesen Förderungsgrundsätzen 
abgewichen werden. 

 Eigenleistungen werden mit einem Stundensatz von max. 8,00 € 
anerkannt. Insgesamt dürfen Eigenleistungen jedoch 15 % des 
förderfähigen Aufwandes nicht übersteigen. 

Details wird der Gemeinderat festlegen. 



LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 

Gemeinde Ammerbuch 

Städtebauliche Erneuerung Breitenholz 

44 

Förderung von privaten Erneuerungsmaßnahmen 

Beispiel: 

 

 Bei förderfähigen Sanierungskosten von 100.000,00 € und einem 
Fördersatz von 25 % würde der private Eigentümer einen 
Sanierungszuschuss (Kostenerstattungsbetrag) von 25.000,00 € 
erhalten.  

 

 Dieser Betrag wird wie folgt finanziert: 

  60 % Landesfinanzhilfe =    15.000,00 € 

  40 % Gemeindeanteil =      10.000,00 € 
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Förderung von privaten Abbruchmaßnahmen 

 

 Ist aus städtebaulichen Gründen der Abbruch eines Gebäudes 
erforderlich oder ist das Gebäude wirtschaftlich nicht mehr zu 
sanieren, wird vorgeschlagen, 

  75 % der Abbruchkosten zu entschädigen, 

  einen eventuell noch vorhandenen Gebäuderestwert nicht zu erstatten. 

 

Details wird der Gemeinderat festlegen. 

 



 

Auszahlung des Zuschusses 

 

 Original Rechnungen  

 Überweisungsbelege 

 Abschlagszahlungen  

 Abnahme durch die 
Gemeinde bzw.  
Sanierungsträger KE 
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Weitere Fördermöglichkeiten – nicht an das Sanierungsgebiet gekoppelt.  

 

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

 vorwiegend für Energiesparmaßnahmen 
können ggf. zusätzlich zur Sanierungsförderung in Anspruch 
genommen werden. 

 

Zuschüsse für Gebäudesanierung 

 werden nicht zusätzlich zur Sanierungsförderung gewährt und 
gegebenenfalls in Abzug gebracht.  
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Steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten 
 

Für Modernisierungsaufwendungen, die nicht durch einen 
Sanierungszuschuss abgedeckt sind, gibt es 
Sonderabschreibungsmöglichkeiten nach dem EStG. 

 

§ 7 h EStG (bei vermieteten Wohnungen/Gebäuden): 
 

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 

für Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen 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. 

 

 



   Vielen Dank!    Fragen? 
 Ernst Manogg/Thomas Geissler  

 LBBW Immobilien  
 Kommunalentwicklung GmbH 
 Fritz-Elsas-Straße 31 
 70174 Stuttgart 


