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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

VERFAHRENSWAHL

FORDERSATZE FUR PRIVATE

FINALE ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS
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STADTEBAULICHE ERNEUERUNG

Prozess | Allgemeine Informationen

A

GISEK

Bestandserhebung und Analyse

Biirgerbeteiligung / Planungswerkstatt: Ergebnisse der
Bestandserhebung und Analyse, SWOT-Analyse...

Neuordnungskonzept & Kosten- und
Finanzierungsiibersicht

Termin mit Regierungsprdsidium: Vorstellung des
Antragsgebiets (Vorort)

GISEK-Beschluss

Reschl
Stadtentwicklung

Antragsfrist: 02. November = ggfs. Zuwendungsbescheid
i.d.R. April/Mai im Folgejahr

Beschluss lber die Durchfliihrung der Voruntersuchung
(VU) = Beauftragung Sanierungstrager

VU inkl. Beteilung TOBs/Privater (ca. 4 Wochen)

Vorstellung VU und Infoveranstaltung zum Thema
Sanierung / Verfahrenswahl /Férdersatze...

Beschluss Sanierungsgebiet als Satzung

A

NEUANTRAG



ERGEBNISSE DER
VORBEREITENDEN

UNTERSUCHUNGEN




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Aufnahme in ein Programm der stddtebaulichen Erneuerung

Beschluss Uber die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) nach § 141 BauGB durch den Gemeinderat am 27.06.2025

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 03.07.2025

Information und Befragung aller Eigentimer/Mieter/Pachter im
Untersuchungsgebiet nach dem Zustand der Gebdude und den
Modernisierungsabsichten nach § 138 Abs. 1 BauGB

Einbeziehung der Trager &ffentlicher Belange nach § 139 Abs. 2
BauGB

Auswertung der Ergebnisse
Erstellung des VU-Berichts mit Abwdgung der Stellungnahmen,

Prazisierung des Neuordnungskonzepts/ der KuF und Empfehlung der
Verfahrenswahl in Ricksprache mit dem Regierungsprdsidium



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN BJCID

Aktuelle Gebietsabgrenzung

—

Untersuchungsbereich |
| 4 \/ Oﬂ::mitte Ostelsheim
Vorbereitende Untersuchungen P e ' 1 T ——

1:4.500 N
OrginalmaBstab ®
Im Auftrag der Gemeinde Ostelsheim

IV BEE Sencing.  Stuttgart, Juni 2025
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

384 Personen wurden angeschrieben
(Mieter/Pé&chter/Eigentiimer)

110 Fragebdgen wurden zurlckgesendet/abgegeben
Récklauf von 28,7 %

340 Einzelobjekte im Gebiet mit Haupt- und Nebengebd&uden
Zu 117 Objekten Riuckmeldung
34,4 % des Gebdudebestands

Frage 1: Wer ist EigentUimer des GrundstUlcks?
1,82%

n Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

m Juristische Person

98,18%

n= 110
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 2: Wie alt ist das Hauptgebdude
(Wohn- und Geschéftshaus) ?

22,83% Vor 1900

m Vor 1950

® nach 1985

Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebd&ude?

5,61% [

3,74%

3 74% = Wohngebdude

® Wohn-und Geschdéaftsgebdude

15,89% Wohngebd&ude mit

angebautem Nebengebdude

Betriebs-/Geschaftsgebdude

Nur Nebengebdude (Scheune,
Garage)

m Sonstiges
e m

Reschl
Stadtentwicklung

Frage 2.2: Wann war die letzte gréBere
UmbaumaBnahme?

6,06%
14,14%

Vor 1950
m 1950 - 1989
1990 - 2000
= 2000 - 2020

nach 2020
12,12%

Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist
vorhanden?

® Wohnnutzung

Gewerbliche
Nutzung

12,00% 60:00%
U Nutzung (z. B.

Garage,
Abstellraum)



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

300
250
200
150
100

50

600
500
400
300
200

100
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Frage 5: Wie viele Wohnungen bzw. Betriebsstatten befinden sich
im Gebdude

250
47
: _ 6
Anzahl Wohnungen Anzahl Leerstand Anzahl Betriebsstatten Anzahl Leerstand
Wohnungen Betriebsst&tten

Frage 6: Wie viele Stellplatze/Nebengebdude befinden sich auf
dem Grundstick

Anzahl Nebengebdude B Anzahl PKW-Stellpl&tze



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 7.1 : Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fir folgende Kriterien:
Zugangs-/ AuBenbereich

4%

m Optische Unversehrtheit/ gestaltete
Flache

Kleine Ausbesserungen/ geringe optische
Mdangel/ schwer zugénglich

Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand
des Hauptgebdudes fur folgende Kriterien:

Dach/ Dachstuhl

m Geldnder fehlend oder besché&digt/
Beldge beschdadigt oder ungleich/
Unebenheiten
Schlaglécher/ beschédigte Stttzmauer/

gefdhrdete Standsicherheit = Optische Unversehrtheit/

dichtes Dach

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des

Hauptgebdudes fur folgende Kriterien: Fassade/ = Dach ist dicht/ farbliche

Mauerwerk Verénderung/ ungleiches

2% Verlegemuster

m Optische Unversehrtheit/ |

ansprechende Gestaltung Verschobene Dachziegel/

Rostbefall Regenrinne/
durchhé&ngende Balken/
Dachdichtigkeit geféhrdet

m Dach ist undicht/ Ziegel
beschdadigt oder fehlend/
Regenrinne undicht

® Mangelhafter Anstrich/
Farbverédnderungen/ gestalterische
Mé&ngel

Feuchte Stellen/ abgeplatzter Putz/
Rissbildung/ Farbverédnderungen/
ortsuntypische Verkleidung

Feuchtesch&den/ Putz groBfléchig
abgeplatzt/ gefdhrdete Standsicherheit

Reschl
Stadtentwicklung



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 8: Wie bewerten Sie die
Wéarmed&dmmung der Gebdudefassade?

Ausreichende und umfassende
Wéarmeddmmung/ heutiger
Stand

® Vorhandene Wéarmeddmmung
mit geringen Stdrken

Frage 8: Wie bewerten Sie die
Wdarmeddmmung des Daches?

Warmeddmmung mit sehr

geringer Stdrke/ wesentliche m Ausreichende und

Teile ungeddmmt umfassende
Warmed&dmmung/ heutiger
m Keine D&mmung vorhanden Stand
® Vorhandene
n= 96 Warmeddmmung mit

geringen Stdrken

® Wérmed&mmung mit sehr
geringer Starke/ wesentliche
Teile ungeddmmt

Keine D&mmung vorhanden

111 m ®Z — Reschl
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater
Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit Unterstitzung
von 6ffentlichen Férdermitteln

ModernisierungsmaBnahmen an Ihrem Gebdude
durchzufUhren?

m Ja = Nein

n= 99
Frage 9: Wenn ja, wann? Frage 9: Wenn nein, warum®?
60% 51 43% 9,09%
50% ' m Guter Zustand/Kein
°© Bedarf
40%
30,00% ® Monetdare Grinde / Zu
30% hoher Aufwand/Zu
18,57% hohes Alter
fo) I
20% m Verkauf
10%
0% Schlechte Substanz /
Zeitnah in 2 bis 5 Jahren spdater Abbruch
111l ®m ®m Z — Reschl
1111 m m = = Stadtentwicklung n=70



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 10: Welche Absichten haben Sie fur die
Zukunft lhres Gebdudes?

® [ch mochte das Grundstick/ Gebaude
verkaufen

® [ch mochte das Gebdude/ Gebdaudeteile
abbrechen

® |[ch mochte das Gebd&ude modernisieren

Es ist keine Verénderung am Gebdude
notwendig

m £sist keine Verédnderung am Gebdude 28,16%
geplant

16,50%

Sonstiges n=105

Frage 10: Sonstiges

*  Modernisierung - Dach (1 Nennung)

*  Modernisierung - Heizung (3 Nennungen)

*  Modernisierung - Fassade (3 Nennungen)

*  Modernisierung - AuBBenbereich (1 Nennung)

*  Vermietung (2 Nennungen)

*  Schaffung Wohnraum - Umbau/Neubau (7 Nennungen)
*  Energie (PV-Anlage, Warmepumpe) (4 Nennungen)

* Erbfolge (1 Nennung)

111 m ®Z — Reschl
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 11: Bewertung des Wohnumfeldes

100

80

6

o

5 mangelhaft

40
= 4 qusreichend
20
B 3 befriedigend
0
m2 gut
& m | sehr gut
0
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater

Frage 12: Haben Sie Erwartungen, Anregungen, Winsche oder Ideen bezlglich der geplanten
Sanierung des Gebiets ,Ortsmitte Ostelsheim” in der Gemeinde Ostelsheim?

* Belastung durch Verkehr reduzieren, Verkehrssicherheit stdrken insbesondere fir FuBgdnger:innen (z. B. LGrmminderung,
Tempo 30/Geschwindigkeitskontrolle, FuBgdngeriberwege schaffen, Sichere Kindergarten-/Schulwege, Barrierefreiheit ausbauen,
StraBenbeleuchtung erneuern, E-Mobilitdt férdern) Nennungen: 15

* Ordnung des ruhenden Verkehrs/Optimierung der Parksituation — mehr Parkpldtze v.a. fir Kurzzeitparken
Nennungen: 7

» Schaffung von Treffpunkten/Aufenthaltsorten und Stdrkung des Gemeindelebens (z. B. Bewegungs- und
Spielmdglichkeiten, Orte fur Kinder u. Jugendliche, Kienzle Areal besser nutzen)
Nennungen: 5
* Ausbau Pflege der 6ffentlichen StraBen, Platze und Grinfléchen (z. B. Grinstrukturen stdrken, Renaturierung Altbach,
Schotterwege pflastern, Erholungsbereich Oberes Tal) Nennungen: 13

= Aktivierung/Belebung der Ortsmitte (Wunsch nach gastronomischen Einrichtungen, Einzelhandel und Apotheke)
Nennungen: 4

» Wohnraum aktivieren - Leerstand entgegenwirken, Charakter des Ortes erhalten (z. B. Nutzung Leerstand in Kirchgasse,
Schul- und HauptstraBe) Nennungen: 6

* Wohnangebote fiir Seniorinnen und Senioren schaffen (z. B. Betreutes Wohnen, Pflegeheim, altersgerechter Wohnraum)
Nennungen: /7

Reschl
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN BJCID

Untersuchungsbereich |
Ortsmitte Ostelsheim

Riickmeldungen

Ruckmeldungen
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[~ 1 Abgrenzung Antragsgebiet
== (ca.26,6 ha)

Bestandsgebdude

- Rickmeldungen

SN | mna]
B - | = |
/ \'-,/ ,"‘:'_'ii:AT N

&
il N

~ | 1:4.500 N
o w

2 Im Auftrag der Gemeinde Ostelsheim

= — RS ;‘:‘mm“ Stuttgart, September 2025
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Modernisierungsbereitschaft

Untersuchungsbereich |
Ortsmitte Ostelsheim
Modernisierungsabsichten

Abgrenzung Antragsgebiet

4 (ca. 26,6 ha)

I:] Bestandsgebaude

-

Im Auftrag der Gemeinde Ostelsheim

- Modernisierungsabsicht

Stuttgart, September 2025
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

= 20 Trager &ffentlicher Belange wurden angeschrieben
= 12 haben sich zurickgemeldet

= 5 haben keinerlei Bedenken und Anregungen gedul3ert
= 7 haben keine Bedenken, aber Hinweise gegeben:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Regionalverband Nordschwarzwald
Regierungsprdsidium Karlsruhe

NABU, BUND und LNV (gemeinsame Stellungnahme)
Landesamt fir Denkmalpflege

Berlcksichtigung der regionalplanerischen Zielfestlegungen sowie des
Landesentwicklungsplans

Erhalt der Funktions- und Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts
Hinweis auf Chance fir Natur und Renaturierung (Klimawandelanpassung,
C)kologie, Artenschutz)
Erhalt der historisch gewachsenen stédtebaulichen Strukturen, frihzeitige
Beteiligung der Denkmalpflege

Reschl
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Neuordnungskonzept - MaBnahmenibersicht

Reschl
Stadtentwicklung
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OSTELSHEIM

Neuordnungskonzept
,,Ortsmitte Ostelsheim”

T T ™0 Abgrenzung Antragsgebiet
I | o266 Hoktar
—— —

Bestondsgebude

Altbach

Gebéude mit erheblichen Mangeln/
umfangreiche Sanierung

Gebtude mit substanziellen Mangeln/
Abbruch pritfen

Modernisierungsabsicht

N

Privote Freiflache

Offentliche Freiflache

Grinstrukturen erhalten u. stérken
Neugestaltung Offentlicher Raum
(Platzgestalturg)

Neugestaltung Verkehrsraum/
StraBien- und Wegeverbindungen

Nachverdichtungspotentiale
(Wohnen, Offentliche Einrichtungen)

NIk

et Neugestaltung Randbereich

/ Teilsanierung des Kindergartens/
Umgestaltung AuBenbereich Kiga
Sanierung kemmunaler Gebdude

{Hauptstr. 12, Hauptstr. 13, Schutzstr., 5)

Errichtung eines neuer Guortier / Birgerzentrums

Neugestattung Ortsmitte

g der StraBen und
Randberaich Colwer Strafie)
Nachverdichtungsflache mit

Renozuierung Altbach

Modernisierung der Turn- und Festhalle

0o od

1:4.500
OrginalmaBstab

{Schulwege, Wegeverbindung Bahnhofstr., Schutzstr.,

Im Auftrag der Gemeinde Ostelsheim

gez. HW, FRH, DS
1w S Reschl
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B VERFAHRENSWAHL




VERFAHRENSWAHL

1

Das ,,vereinfachte’” Verfahren Das , klassische’” oder ,,umfassende

unter Ausschluss der Verfahren
besonderen sanierungs- unter Anwendung der besonderen

rechtlichen Vorschriften nach sanierungsrechtlichen Vorschriften
den §§ 152 - 156a BauGB nach den §§ 152 - 156a BauGB:

Die Preisprifung bei der rechtsgeschdaftlichen VerduBerung eines Grundstlcks
oder bei der Bestellung oder VerduBerung eines Erbbaurechts, um Grundsticke
fUr die Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben

Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen, d.h. die Verpflichtung des Eigentlimers
zur Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks, an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Bodenwerterhéhung entspricht

schl
adtentwicklung
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VERFAHRENSWAHL

Sowohl im umfassenden als auch im vereinfachten Verfahren kommen
sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

* §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstucken innerhalb des Sanierungsgebiets

* §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgdngen

111l ®m ®m Z — Reschl
1111 mmZ = Stadtentwicklung



VERFAHRENSWAHL

Umfassendes” Verfahren, da eine Anderungen der Bodenordnung im Gebiet zu erwarten

* Umfassende Neuordnungsbereiche im Sanierungsgebiet vorhanden, die bei
Entwicklung (z.B. Wohnbebauungen) zu sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
fUhren

* Deutlich intensivere Grundstlcksnutzung durch Art/Mal3 der baulichen Nutzung

1111 m @ Z = Reschl
1111 ®m mZ = Stadtentwicklung



VERFAHRENSWAHL

e m
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Preisprifungsrecht von Kaufvertrégen

Anwendung des besonderen Stddtebaurechts

Eintrag eines Sanierungsvermerks in alle Grundblcher

Gegebenenfalls Erhebung von Ausgleichbetrége

Reschl
Stadtentwicklung



VERFAHRENSWAHL

Unter welchen Voraussetzungen miissen Sie einen Ausgleichsbetrag zahlen?

Ein Ausgleichsbetrag wird fdallig, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:

o Grundstlck liegt per Satzung im o Gutachterausschuss ermittelt, dass der
festgelegtem Sanierungsgebiet, dass Bodenwert des Grundstiicks aufgrund
im umfassenden Verfahren der Sanierung gestiegen ist
durchgefihrt wird

Wie berechnet sich der Ausgleichsbetrag?

Der Ausgleichsbetrag entspricht der Wertsteigerung des Grundstiicks, die durch die
Sanierung entsteht. Er ergibt sich aus der Differenz zwischen:

o dem Anfangswert > Bodenwert, den das Grundstlck ohne Sanierung gehabt hdtte &

o dem Endwert > Bodenwert nach Abschluss der Sanierung

1111 m @ Z = Reschl
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VERFAHRENSWAHL

Ausgleichsbetrage

Wann muss der Ausgleichsbetrag
bezahlt werden?

o In der Regel: nach Abschluss der Sanierung

o Vorher: Maglichkeit zur Stellungnahme und Kléarung, ob eigene
Aufwendungen angerechnet werden kénnen

| B ” Reschl
1111 m mZ Z Stadtentwicklung
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VERFAHRENSWAHL

Eine vereinfachte Rechnung (orientiert sich nicht an realen Werten)

zur Veranschaulichung:

Wert zum Zeitpunkt Beginn der Sanierung: 20 € pro Quadratmeter Grundstlck
Wert zum Ende der Sanierung: 28 €
Marktiibliche Preissteigerung: 5 €

1) Wert am Ende der Sanierung minus marktibliche Preissteigerung

2) Ermittelter Wert (23 €) minus urspringlicher Wert (20 € ):

In diesem fiktiven Beispiel wdre die Hohe des Ausgleichsbetrags

~ Z Reschl
— Z Stadtentwicklung
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

Fordergrundsdtze

... ZU beachten

111 m ®Z — Reschl
1111 m mZ Z Stadtentwicklung

Privates Bauvorhaben liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und ABER
kein Rechts-

anspruch
auf eine Férderung

entspricht den allgemeinen Zielen der Sanierung und

ist im Vorfeld mit der Gemeinde/ dem Sanierungstrédger abgestimmt.

Modernisierungsvereinbarung (§177 BauGB) vor Beginn der MaBnahme

Forderung eines prozentualen Anteils der férderfahigen Kosten
Restmodernisierungen maglich (falls vorangegangene BaumaBnahme)

MaBnahme ist wirtschaftlich und energetisch sinnvoll

... nicht férderfdhig

*=  Sanierungen vor Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

» Dekorative MaBnahmen bzw. ,Schénheitsreparaturen”

*  Luxuridse Sanierungen

=  Private NeubaumaBnahmen




FORDERSATZE FUR PRIVATE

Forderfahige BaumaBnahmen entsprechend der Sanierungsziele

Energetische
Optimierungen

Modernisierung und
Instandsetzung der
Gebdudehiille

Optimierungen der
Verbesserung Bautechnik
von Wohnungen

und Grundriss-

Erweiterung

verdnderungen
untergeordnete
Anbauten
(bis 50%
Nutzflache |
Kubatur)
Herstellung von
Barrierefreiheit
Erneuerung der Haustechnik
1111 m®Z = Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung

AIBICID

Private Abbriiche

Planungsaufwendungen
(Architekt | Bautechniker |
Energieberater etc.)

Win

Eigenleistungen




FORDERSATZE FUR PRIVATE

« Abbruch und Entsiegelung
— Gebdude oder Gebdudeteil

* Modernisierung und Sanierung:

— Verbesserung der Ddmmung an Dach, Decken und Wé&nden

— Erneuerung des Dachs, Fenster und Taren

— Einbau neuer Heizungsanlage und Warmwasserbereitung

— Altersgerechter Ausbau des Sanitdrbereichs

— Verdnderung der Raumzuschnitte/Wohnungsabschlisse

— Schaffung von notwendigen Stellpl&tzen (wo es keine Verordnung gibt)
— Erneuerung der Haustechnik

— Etc.

eschl
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

* Die MaBnahme liegt im Sanierungsgebiet

* Wirtschaftlich vertretbar (max. 70% eines vergleichbaren Neubaus)

* Die Gesamtkosten liegen Uber der Bagatellgrenze von 10.000 €

* Das Vorhaben muss MaBnahmen aus mindestens drei unterschiedlichen
Gewerken umfassen

» Ziele des Neuordnungskonzepts werden erfullt

« Gebdude fugt sich nach der Modernisierung in das Ortsbild ein

* Kein Baubeginn vor Vertragsschluss mit der Gemeinde

1111 m @ Z = Reschl
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

* /wei Angebote vorlegen (glnstigere Variante)

* OrdnungsmaBnahmenvertrag mit Abbruchkosten und Neubauverpflichtung

* Ausschluss einer Restwertentschddigung
* Abbruchkosten bis zu 100% férderfdhig
* Maximale Erstattung 25.000 € gedeckelt (max. Anteil Gemeinde: 10.000 €)

1111 m @ Z = Reschl
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

Einheitliche Férderung mit einer
Die maximale Zuschussquote wird mit 25.000 € festgesetzt

Unterhalb einer Bagatellgrenze von 10.000 € kommt eine Férderung grundsdtzlich nicht in

Betracht
Max. 35 % der forderfahigen Kosten forderfdahig (Kombination mit Bafa/KfW max. 50%)

Herstellungs- Herstellungs- Herstellungs-
Zuschussquote kosten 300.000 kosten 150.000 kosten 50.000
€ € €
15,0 Prozent 45.000 € 22.500 € 7.500 €
Max. Zuschuss 25.000 € 22.500 € 7.500€
Anteil Land
15.000 € 13.500 € 4.500 €
(60%)
Anteil
Gemeinde 10.000 € 9.000 € 3.000 €
(40%)

1111 m @ Z = Reschl
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

Ablauf einer privaten ModernisierungsmaBnahme

Modernisierungsvereinbarung regelt:

»  Forderungsfahiger Gesamtaufwand (auf Grundlage aller ff. eingereichter

Angebote/ Kostenschdtzung (nach DIN274))

»  Durchfihrungszeitraum

*  Abstimmung mit Gemeinde/Sanierungsbeauftragte bzgl. AuBen- und

Detailgestaltungen

*  Maximaler Kostenerstattungsbetrag

Betradgt der max. Kostenerstattungsbetrag tiber
15.000,00 € erfolgt die Vorlage der Vereinbarung im

Gemeinderat.
111l ®m ®m Z — Reschl
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MOC ARUNG

Zwischen

der Stadtxx
vertreten durch xx
- nachfolgend "Stadt” genannt

und o
xustrafie xx, PLZ Ort
nachfolgend “Eigentimer” genannt -

uniter der Mitwirkung der

Reschl Stodtentwicklung GmbH & Co. K&
Leuschnerstrafie 45

70176 Stuttgart

vertreten urch die Herren Tebias Meigel und Philipp Kénig
- nachfolgend "Sanierungsbeauftrogte” genonnt -

81640 Abs 38 (BouGB) in der
2uletzt

Fassung der Bekanntmachung vorm O3, Noverber 2017 (BGBI. 1S, 3634)
eandert durch Gesets vom 20.12.2023 (BB, 15, 394) m Wav. 01.012024 ges-
chiossen.

PRAAMBEL

Dos Grundstk des Bgentimars in OFt, xEstrale . PstOck . x hegtim
Sanierungsgebiet “xx"

Augund des § 16do Abs.3 BouGB wid Obe den Unfang und die Durchidhvung

wie deren
rw.r ung aus Sorerungikirdarungunitan svischen dem Bgentdmar und do
meichung eines Moderisierungsgebots nach § 177 BauGB folgendes

bl

ABLAUF

Kontaktaufnahme und Terminvereinbarung
‘ mit dern Biiro Reschl Stadtentwicklung

Beratungsgespréch oder Vor-Ort-
Terrnin bei Bedarf mit Begutachtung

(I,.e-\' Fotodokumentation von geplanten
N MaBnahrmen vor Beginn der Sanierung

Einhalen  von Kosternvoranschlag/
-schatzung nach DIN 274 bei umfassen-
den MaBnahmen oder zwei Angebote
fir einen Abbruch

'|

Abstimmung mit Gemeinde Gber geplante
(Bau-) MaBnahmen und Geastaltung

Unterzeichnung der Vereinbarung Ober
die geplanten BaumaBnahrmen/Abbri-
che und Férderh8he mit der Gemeinde €

D:T *  Beginn der BaumaBnahme und
s | Beauftragung der Leistungen

Nach Abschluss der MaBnahme: Foto-
dokumentation,  Rechnungsprifung,
Auszahlung der Férdermittel und An-
trag auf Steuerbescheinigung




FORDERSATZE FUR PRIVATE

Von den gesamten, anerkennungsfdhigen Kosten (alle Material- und
Handwerkskosten) der GesamtmalBnahme kénnen max. 15 % der Kosten
als Arbeitsstunden fur Eigenleistungen anerkannt werden. Die
Arbeitsstunde bezieht sich auf den aktuellen Mindestlohn von 13,90 €
(Stand: 01.01.2026)

Rechenbeispiel:

Material/Handwerkerkosten: 30.000€
Mdgliche Eigenleistung (15%): 4.500€

Anerkennungsfdhige Stunden: 323 Stunden

* §7h EStG (bei Vermietung) 100% der Herstellungskosten auf 12 Jahre
 §10 f EStG (bei Eigennutzung) 90% der Herstellungskosten auf 10 Jahre



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Beispiel Sonderabschreibungen nach Einkommenssteuergesetz

Investitionssumme: 100.000, - € (fir selbst genutztes Eigentum)
Abschreibung jahrlich: 9 % (9 Jahre) = 90 %

Individueller Steuersatz Steuerersparnis Gesamte Steuerersparnis

(je nach Einkommen) (9 Jahre lang) (nach 9 Jahren)

14 % 1.260,- € jahrlich 11.340,- € jahrlich
25 % 2.250,- € jahrlich 20.250,- € jéhrlich
30 % 2.700,- € jahrlich 24.300, - € jahrlich
42 % 3.780,- € jahrlich 34.020, - € jahrlich

‘ Gesamte Abschreibung nach 9 Jahren = 90% der Investition

1111 m @ Z = Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Beispiel Sonderabschreibungen nach Einkommenssteuergesetz

Investitionssumme: 100.000, - € (fiur fremdgenutztes (vermietetes)
Eigentum)

Abschreibung jahrlich: 9 % (8 Jahre) + 7 % (4 Jahre) = 100%

Individueller Steuersatz | Steuerersparnis Steuerersparnis Gesamte Steuerersparnis

(je nach Einkommen) (1.-8.Jahr (9%)) (9.-12. Jahr (7%)) (nach 12 Jahren)

14 % 1.260,- € jahrlich  950,- € jahrlich 13.880, - € jahrlich
25 % 2.250,- € jghrlich  1.750,- € jahrlich 25.000, - € jahrlich
30 % 2.700,- € jshrlich  2.100,- € jahrlich 30.000, - € jahrlich
42 % 3.780,- € jahrlich  2.940,- € jahrlich 44.240,- € jahrlich

‘ Gesamte Abschreibung nach 12 Jahren = 100% der Investition

[NEN
[NRN

u Reschl

L e
B B T T Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Ablauf einer SanierungsmaBnahme und finanzielle Abwicklung

Sie kontaktieren das Buro Reschl Stadtentwicklung/Verwaltung und vereinbaren einen
Telefontermin zu einem unverbindlichen Beratungsgesprdch oder eines Vorort-Termins zur
Begutachtung und Dokumentation

Einholung von Kostenvoranschldgen/ einer Kostenschdtzung nach DIN 276 bei
umfassenden MaBnahmen oder zwei Vergleichsangeboten bei Abbrichen

Abstimmung mit der Gemeinde liber die geplante MaBnahme, bzw. erforderliche
BaumaBnahmen und die Gestaltung

Unterzeichnung der Vereinbarung mit der Gemeinde Uber die geplanten BaumaBnahmen
und Férderhéhe (Abbildung der Férderung im Haushalt)

Beginn der BaumaBnahme und Beauftragung der Leistungen

Nach Abschluss der MaBnahme und Prifung der eingereichten Rechnungen, erhalten Sie
die Fordermittel ausbezahlt und kénnen einen Antrag auf Ausstellung einer
Steuerbescheinigung fur das Finanzamt beantragen
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ABGRENZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETS
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ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

AJBIC|D

Ortsmitte Ostelsheim

| Sp—

1:4.500
OrginalmaBstob

Untersuchungsbereich |

il
Abgrenzung Antragsgebict (ca. 26,6 ha}

0

- | Im Auftrag der Gemeinde Ostelsheim

= == Reschl
o T Stadtertwicklng  Stuttgort, Juni 2025
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AUSBLICK

Heute Abend: Mdéglichkeit zur Erstberatung und Aufnahme |hrer Kontaktdaten

Aktuelle Informationen finden Sie auf der
Homepage der Gemeinde Ostelsheim:

https://www.ostelsheim.de/buerger/bauen-
werte/sanierungsgebiet-ortsmitte-ostelsheim

ABLAUF ANSPRECHPARTNER
Modernisierung Was wird nicht gefordert? Férdersatze
Mit der Modernisierung privater Bausubstanz di o Investitionsvolumen von mindestens 10.000 €
kannen bauliche Mangel dauerhaft beseitigt und L Segonnen W,w‘f Yor

Re
Sty

umaBnahme und

schi
tadtentwicklung

werden.

sind
(Beauftrogung von mind. drei Gewerken) und
auch sog. Restmodernisierungen, sofern durch
vorherige Madernisierungen bereits meoderne
5ind.,

o Luxusmodernisierungen

Loufende Instandhaltun: Bnuhmen (z8.
neuer Anstrich der Foswgi

* Neubauten

o Die maximale F&dnrhoha (Kestenerstattungs-
betrag) betragt 25.

* Maximal 35 % der Kosten sind farderfahig (Kom-
binierbor mit KFW-/Bofa-Forderung méglich)

« Installation von Photovoltaikanlagen BovmaBioatimey
Abbruch und Entsiegelung * Skonti oder sonstige Abzlige . mit15 % der f
die nicht ver
Far den Abbruch eines Gebudes, das aus wirt- * ausgefahrt wurden -
chiS cklung GrmbH schaftlichen oder stddtebaulichen Grinden nicht S A OrdnungsmaBnohmen
i ikt erhaltenswert ist, konn eine Kostenerstatt :,
Frau Marlen Herweck Beantrigtwarden, Dis Ferdartog ist mit dar Badie * ﬂ""”“% Sorybls & 100)% Grc betticksiclit
S: Hotlin jung verbunden, dass im Anschiuss an den Ab-
i "‘“95 QLS. E,.:‘fh eine Ne: gt Was wird geférdert? (E_;b umud o Iem 'n.:mg fur dos obzubrechende
rewicklung de die zu einer deutlichen Verbes- S
e Voraussetzung serung der Wohnverhaitnisse fahren, .8.:
o Austausch von alten Fenstern und Taren Erh3hte steuerliche Abschreibung

Gemeinde Ostelsheim
-Bi rgermelster Ryyan Alshebl-

Ministerium fiir Landesentwicklung
und Wohnen

« Das Gebdude liegt im formiich festgesetzten
i jet ,Ortsmitte Ostelsheirn”

o Die MaBnohme entspricht den Zielen des
Neuordnungskonzepts

« Noch Abschluss der MoBnohme entspricht die
Funktion des Gebdudes den heutigen
Anforderungen

Die Bauvorschriften sind einzuhalten, u.a. das
Gebaude-Energie-Gesetz (GEG)

« Das Gebaude figt sich nach der Modernisierung
in das Ortsbild ein. Dos Bauvorhaben und die
Gestaltung sind mit der Gemeinde und dem
Sanierungstrager abzustimmen

o Yor Beginn der st
eine schriftliche Vereinbarung mit der Gemeinde
abzuschiieBen

o Erneuerung der Elektroinstallationen

o Schaffung von Wohnungsabs:hlmsen und
neuer Raumauftel

o Verbesserung der Scmltarbemlche (aften-und
behindertengerecht)

Verbesserung der Warmedammung

Erneuerung der Hei nlage {ohne Anteil

Photovortak) il

o Kesten R die Errichtung. never Stelipidtze
oder Goragen.fa eie Stelpietavrpfich:

tung be:

Untergeordnete Anbauten (<50%) zu Wohn-

wecken

o Der Abbau und die anschiieBende Wiederer-
fichtung des Geboudes unter weitestgehen-
e iy S Bt

7h ESKG (bei Vermietung) 100 % der Herstel-
* Ringskasten aiit 12 Johra

?W fEStG (bel Elgemutzung) 90 % der Herstel-
jungskosten auf 1
Beispielrechnung

F 15 % der He il

« Anerkannte Herstellungskosten von 50.000 €
- Forderhihe von 7.500 €

« Anerkannte Herstellungskosten von 150.000 €
= Farderhthe von 22.500 €

« Anerkannte Herstellungskosten von 300.000 €
- Forderhihe von 25.000 €



Reschl
Stadtentwicklung

Reschl
Stadtentwicklung



VERFAHRENSWAHL

Was flieBt (nicht) in den Ausgleichsbetrag ein

Grundlage ist ausschlieBlich der Bodenwert

Bericksichtigt:

o Sanierungsbedingte Erhéhung des Bodenwerts

Nicht beriicksichtigt:
o Gebdudewert (auch bei Wertsteigerung)
o Private ModernisierungsmaBnahmen

o Allgemeine Preissteigerung am Grundsticksmarkt

Der Ausgleichsbetrag bezieht sich nicht auf Investitionen der Eigentliimer:innen

1111 m @ Z = Reschl
1111 mmZ = Stadtentwicklung
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