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STADTEBAULICHE ERNEUERUNG

Prozess | Allgemeine Informationen | Rtckblick

A

GISEK

Bestandserhebung und Analyse

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

Neuordnungskonzept & Kosten- und
Finanzierungsibersicht

Termin mit Regierungsprdsidium: Vorstellung des
Antragsgebiets (Vorort)

GISEK-Beschluss

Antragsfrist: November

Beschluss Uber die Durchfiihrung der Voruntersuchung
(VU) - Beauftragung Sanierungstréager

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

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

Beschluss Sanierungsgebiet als Satzung

A

NEUANTRAG
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Aufnahme in ein Programm der stddtebaulichen Erneuerung

Beschluss Uber die Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
nach § 141 BauGB durch den Gemeinderat am 04.06.2024

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 07.06.2024

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

Einbeziehung der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 139 Abs. 2 BauGB
Auswertung der Ergebnisse
Erstellung des VU-Berichts mit Abwdgung der Stellungnahmen, Prdzisierung

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



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Aktuelle Gebietsabgrenzung:
Vel =




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

* 197 Personen wurden angeschrieben (Mieter/P&chter/Eigentimer)

* 36 Fragebdgen wurden zurlckgesendet/abgegeben
* Rucklauf von 18 %

* 203 Einzelobjekte im Gebiet mit Haupt- und Nebengebduden
* Zu 35 Objekten Rickmeldung
* 17 % des Gebdudebestands

Frage 1: Wer ist Eigentimer des Grundsttcks?

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

n=236



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn- und grags..Zf.Z;jV\/ie OltLiSt das H'%uptgjbdsde (Wghn;‘ unci
Geschdftshaus) - Baujahr? eschaftshaus) - Letzte groBere UmbaumaBnahme
0%

14%

Vor 1900 Vor 1950
Vor 19
or 1o 1950 - 1989

m 1950 - 1985
m 1990 - 2000

B nach 1985
m 2000 - 2020

n=235 n=22 ® nach 2020
Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebdude? Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist vorhanden?
7%
o% Wohngebd&ud
|
5% onngepauae

= Wohnnutzung
2% Wohn-und Geschéftsgebdude

7% Wohngebdude mit angebautem m Gewerbliche Nutzung

Nebengebdude
Betriebs-/Geschaftsgebdude Nutzung (z. B. Garage,

= Nur Nebengebdude (Scheune, Abstellraum)
Garage)
m Sonstiges

n=43 n=44



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN
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Befragung Privater Eigentimer

Frage 5: Wie viele Wohnungen, bzw. Betiebsst&tten
befinden sich im Gebdude?

71,5

n=745

1 2 0

Anzahl Anzahl Leerstand Anzahl Anzahl Leerstand
Wohnungen Wohnungen Betriebsstatten  Betriebsstatten

Frage 6: Wie viele Stellpldtze/Nebengebdude befinden sich
n=139 auf dem Grundstlck?

120

100

80

60

40 29

.
0

Anzahl Nebengebd&ude

110

Anzahl PKW-Stellplatze



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

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

n=232

Optische Unversehrtheit/ gestaltete Flache

Kleine Ausbesserungen/ geringe optische Mdngel/

31% R
59% schwer zugdnglich

m Gelénder fehlend oder beschadigt/ Beldge beschadigt
oder ungleich/ Unebenheiten

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebdudes fiir folgende Kriterien:
Fassade/Mauerwerk

3%3%

n=233 Optische Unversehrtheit/ ansprechende Gestaltung

27% Mangelhafter Anstrich/ Farbverénderungen/
gestalterische Mé&ngel

67% » Feuchte Stellen/ abgeplatzter Putz/ Rissbildung/
Farbver&dnderungen/ ortsuntypische Verkleidung

m Feuchtesch&aden/ Putz groBflachig abgeplatzt/
gefahrdete Standsicherheit



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

n=234

Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebdudes fir folgende Kriterien: Dach/
Dachstuhl

Optische Unversehrtheit/ dichtes Dach

m Dach ist dicht/ farbliche Verdnderung/ ungleiches
Verlegemuster

71%

m Verschobene Dachziegel/ Rostbefall Regenrinne/
durchhdngende Balken/ Dachdichtigkeit geféhrdet



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

Frage 8.1: Wie bewerten Sie die Warmeddmmung der
Gebdudefassade?

Ausreichende und umfassende
Wéarmedadmmung/ heutiger Stand

38% Vorhandene Warmeddmmung mit
geringen Stdrken

= Warmeddmmung mit sehr geringer
16% Starke/ wesentliche Teile ungedédmmt

m Keine D&mmung vorhanden

Frage 8.2: Wie bewerten Sie die Warmedammung des
Daches

Ausreichende und umfassende
Warmeddmmung/ heutiger Stand

Vorhandene Warmed&@mmung mit
geringen Stdrken

» Wérmed&mmung mit sehr

22% 59% geringer Starke/ wesentliche Teile
ungeddmmt

m Keine D&mmung vorhanden

n=232



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit Unterstiitzung von 6ffentlichen Férdermitteln
ModernisierungsmaBnahmen an lhrem Gebdude durchzufihren?

Nennungen = 33

Ja =26 ® Ja Nein
Nein =7
Nennungen =10
9 = Guter Zustand/
Kein Bedarf
1 = hohes Alter
n=23 Frage 9: Wenn ja, wann? Frage 9: Wenn nein, warum?
50%
45%
40%
35%
(o)
303) Guter Zustand/Kein
25% 43% Bedarf
212?;0 35% B hohes Alter
(o)
10% 90%
5%
0%

Zeitnah in 2 bis 5 Jahren spdater



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

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

n=237 ® [ch mdéchte das Grundstick/ Gebaude verkaufen

16% . . ..
m [ch mochte das Gebdude modernisieren

Es ist keine Verdnderung am Gebdude notwendig

Es ist keine Verédnderung am Gebd&ude geplant
38%

Sonstiges

Frage 10: MaBnahmen - Sonstiges
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer

Frage 11: Bewertung des Wohnumfeldes

40
35
30
25
20
5 mangelhaft
15 = 4 ausreichend
m 3 befriedigend
10 m2 gut
B 1 sehr gut
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Befragung Privater Eigentimer EigentUmer

Frage 12: Haben Sie Erwartungen, Anregung, Winsche oder Ideen bezlglich der

geplanten Ortskernsanierung?

* Verkehrsberuhigung und Ldrmminderung auf der Hauptstrale
*  Optimierung der Parksituation

* Schaffung und Pflege &ffentlicher RaGume

e Erhalt, Modernisierung und Ordnung der privaten Gebdude

« Verbesserung von OPNV, Rad- und FuBwegen

* Ansiedlung eines gréBeren Nahversorgers

(9 Nennungen)
(6 Nennungen)
(5 Nennungen)
(4 Nennungen)
(3 Nennungen)

(1 Nennung)



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Ruckmeldungen
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ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Modernisierungsbereitschaft

"/\‘

\ GISEK "Ortsmitte Kleiningersheim"

\ | Modernisierungsabsichten

INGERSHEIM

N
INGERSHEIM

Abgrenzungsvorschlag
neues Sanierungsgebiet
Kleiningersheim

ca. 5,1 ha

Bestandsgebdude

Modernisierungsabsichten

1:1.500 LN
OrginalmaBstab ‘1

Im Auftrag der Gemeinde Ingersheim
| Stuttgart, Oktober 2024

A1 m = Reschl
11188 = Stodhentwickhung




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange

- 28 Trager 6ffentlicher Belange wurden angeschrieben

- 16 haben sich zurickgemeldet

- 12 haben keinerlei Bedenken und Anregungen ged&ufert
- 4 haben keine Bedenken, aber Hinweise gegeben:

= Stadtwerke Bietigheim-Bissingen
= Syna Planung Pleidelsheim

= Telekom Deutschland GmbH
= |Landratsamt Ludwigsburg



ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

MaBnahmenibersicht

i |
INGERSHEIM

INGERSHEIM

GISEK "Ortsmitten Ingersheim"

Neuordnungskonzept
Kleiningersheim
r--: Abgrenzungsvorschlag
"= neues Sanierungsgebiet
Kleiningersheim, ca. 5,1 ha

Bestandsgebaude

Neuordnungs-/
Nachverdichtungsbereiche

:l Gebdude mit
Modernisierungsbedarf

Neugestaltung Platzflache

Bestandsflachen Verkehr/
Sffentlicher Raum

- private Freiflachen

sffentliche Freiflachen

MaBnahmen
0 Modernisierung
offentlicher Gebaude
@ Ortsmitte gestalten

9 Modernisierung/
Nachnutzung

1:1.500 ]
OrginalmaBstab ®
Im Auftrag der Gemeinde Ingersheim
JW/FRH

i m  Reschl

\\\\\\ = = Swdtenwickling  Stuttgart, Oktober 2024




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Kosten- und FinanzierungsUbersicht aktualisiert

| Ausgaben: €
1. Vorbereitende Untersuchung 5.000
2. Weitere vorbereitende Untersuchungen

Fachplanungen 10.000
Offentlichkeitsarbeit 5.000
3. Grunderwerb und OrdnungsmaBnahmen

VR-Gebdude in Kleiningersheim (Grunderwerb) 500.000
ErschlieBungsmaBnahmen (Plédtze)

Kirchplatz und Platz vor VR-Bank-Gebd&ude in Kleiningersheim 500.000
2.000 m? x 250 € (Obergrenze)

4. BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitdt (25x 10.000 €) 250.000
Privat hohe Intensitdt (15x 25.000 €) 375.000
Modernisierung 6ffentlicher Geb&ude

1. VR-Gebdude Kleiningersheim (IBW) 50.000
2. Kita Kleiningersheim (60%/I1BW) 200.000
3. Vereinsheim Kleiningersheim (60%) 1.500.000
5. Verglitung Sanierungsbetreuung (10 — 15 Jahre) 150.000

Summe Ausgaben

3.545.000,00

Il Einnahmen

0

Il Bendtigter Férderrahmen

3.545.000,00

Finanzhilfen 60 Prozent

2.127.000,00

Anteil Gemeinde 40 Prozent

1.418.000,00




ERGEBNISSE DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Kosten- und FinanzierungsUbersicht aktualisiert

| Ausgaben: €
1. Vorbereitende Untersuchung 5.000
2. Weitere vorbereitende Untersuchungen

Fachplanungen 10.000
Offentlichkeitsarbeit 5.000
3. Grunderwerb und OrdnungsmaBnahmen

VR-Gebdude in Kleiningersheim (Grunderwerb) 500.000
ErschlieBungsmaBnahmen (Plédtze)

Kirchplatz und Platz vor VR-Bank-Gebd&ude in Kleiningersheim 500.000
2.000 m? x 250 € (Obergrenze)

4. BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitdt (25x 10.000 €) 250.000
Privat hohe Intensitdt (15x 25.000 €) 375.000
Modernisierung 6ffentlicher Geb&ude

1. VR-Gebdude Kleiningersheim (IBW) 50.000
2. Kita Kleiningersheim (60%/I1BW) 200.000
3. Vereinsheim Kleiningersheim (60%) 1.500.000
5. Verglitung Sanierungsbetreuung (10 — 15 Jahre) 150.000

Summe Ausgaben

3.545.000,00

Il Einnahmen

0

Il Bendtigter Férderrahmen

3.545.000,00

Finanzhilfen 60 Prozent

2.127.000,00

Anteil Gemeinde 40 Prozent

1.418.000,00

Gesamtsumme Private MaRBnahmen
= 625.000 € davon 40 %

=250.000,00 € (Gemeindeanteil)
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VERFAHRENSWAHL

Das ,,vereinfachte” Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Das ,klassische’ oder ,umfassende’” Verfahren unter Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften 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 Ausgleichsbetrégen, d.h. die Verpflichtung des Eigentimers zur
Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks, an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die Sanierung
bedingten Bodenwerterhdhung entspricht



VERFAHRENSWAHL

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

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

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

Rechtsvorgdngen (im vereinfachten Verfahren kann die Gemeinde die Anwendung
dieser Vorschriften ganz oder teilweise ausschlie3en)



VERFAHRENSWAHL

Empfehlung:

Vereinfachtes” Verfahren, da keine Anderungen der Bodenordnung im Gebiet zu

erwarten ist:

* Keine erhebliche Gebietsumstrukturierung
* Keine erstmalige ErschlieBung

* Kein notwendiger Erwerb von Schlisselgrundstiicken (befinden sich bereits fast alle im
Besitz der Gemeinde)

* Die Erhaltung und Verbesserung des Bestands durch private
ModernisierungsmaBnahmen sowie die Aufwertung &ffentlicher RGume und des
Gemeinbedarfs stehen im Vordergrund
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FORDERSATZE FUR PRIVATE

Férdergrundsétze

... ZU beachten

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

Férderung eines prozentualen Anteils der férderféhigen 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-

verdnderungen Erweiterung

untergeordneter
Anbauten

(bis 50%
Nutzflache |
Kubatur)

Herstellung von
Barrierefreiheit

Erneuerung der Haustechnik

AIBICID

Private Abbriiche

Planungsaufwendungen
{Architekt | Bautechniker |
Energieberater etc.)

W

Eigenleistungen




FORDERSATZE FUR PRIVATE

Forderfahige MaBnahmen

« Abbruch und Entsiegelung

* Modernisierung und Sanierung:

— Verbesserung der Dd&mmung an Dach, Decken und Wé&nden

— Erneuerung des Dachs, Fenster und Tdren

— Einbau neuer Heizungsanlage und Warmwasserbereitung

— Altersgerechter Ausbau des Sanitdrbereichs

— Ver&nderung der Raumzuschnitte/Wohnungsabschlisse

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

— Etc.



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Voraussetzungen

* |m Sanierungsgebiet

*  Wirtschaftlich vertretbar (max. 70% eines vergleichbaren Neubaus)
» 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 Z Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

OrdnungsmaBnahmen

« Zwei Angebote vorlegen (glnstigere Variante)

* OrdnungsmaBnahmenvertrag mit Abbruchkosten und Neubauverpflichtung
* Ausschluss einer Restwertentschddigung

* Abbruchkosten bis zu 100% férderfdhig

* Maximale Erstattung 40.000 € gedeckelt (max. Anteil Gemeinde: 16.000 €)

1111 m ®Z Z Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Anerkannte
R, s Zuschussquote Herstellungs- Herstellungs- Herstellungs-
9 kosten 300.000 € kosten 150.000 € kosten 50.000 €
kosten
bis 100.000 € 17,5 Prozent 17.500 € 17.500 € 8.750 €
Uber 100.000 €
bis 250.000 € 20,0 Prozent 30.000 € 10.000 € -
Uber 250.000 € 10,0 Prozent 5.000 € - -
Max. Zuschuss 52.500 € 27.500 € 8.750 €
Anteil Land
31.500 € 16.500 € 5.250 €
(60%)
Anteil Gemeinde
21.000 € 11.00 .50
(40%) 0 000 € 3.500€

Unterhalb einer Bagatellgrenze von 10.000 € kommt eine Férderung grundsétzlich nicht
in Betracht

Keine Deckelung des Zuschusses - besser Einzelfallentscheidung
Max. 35 % der forderfdhigen Kosten férderfahig (Kombination mit Bafa/KfW max. 50%)

1111 m ®Z Z Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Eigenleistungen:
Von den gesamten, anerkennungsfdhigen Kosten (alle Material und
Handwerkskosten) der GesamtmaBnahme kénnen 15 % der Kosten als

Arbeitsstunde fur Eigenleistungen anerkannt werden. Die Arbeitsstunde
bezieht sich auf den aktuellen Mindestlohn von 12,41 € (Stand 09/2024)

Rechenbeispiel:

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

Anerkennungsfdhige Stunden: 362 Stunden

Erhohte steuerliche Abschreibung
* §7h EStG (bei Vermietung) 100% der Herstellungskosten auf 12 Jahre

 §10 f EStG (bei Eigennutzung) 90% der Herstellungskosten auf 10 Jahre



FORDERSATZE FUR PRIVATE

Rechenbeispiel: Jahreseinkommen 40.000 € (21 % Steuersatz)

Investitionssumme: 100.000, - € (Vermietung)

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

1. Jahr
2. Jahr
3. Jahr
4. Jahr
5.Jahr
6. Jahr
/. Jahr
8.Jahr
9.Jahr...

Gesamt

9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
9 %
7 %...

100 %

9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €
7.000 €...

100.000 €

21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %
21 %

21 %...

1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.890 €
1.470 €...

21.000 €

378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €
378 €...

5.040 €



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

1111 m ®Z Z Reschl
1111 m mZ = Stadtentwicklung



FINALE ABGRENZUNG DES
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FINALE ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS
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