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Stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme

Sanierung allgemein
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Der Prozess

Aufnahme in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung (Mai 2024)

Beschluss tber die Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach § 141
BauGB durch den Gemeinderat am 29.02.24

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses 08.03.24

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

Einbeziehung der Trager offentlicher Belange nach § 139 Abs. 2 BauGB

Auswertung der Ergebnisse

Erstellung des VU Berichts mit Abwagung der Stellungnahmen, Prazisierung des
Neuordnungskonzepts/ der KuFund Empfehlung der Verfahrenswahl in Riicksprache mit

dem Regierungsprasidium

Kenntnisnahme des VU-Berichts und Beschluss der Satzung 23.01.2025
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SANIERUNG ALLGEMEIN

Der Prozess

Voraussetzung eines
Sanierungsverfahrens

A Stadtebauliche Missstande  (funktional/baulich)

___________ A Gebietsbezug : Abgrenzung Sanierungs-/Férdergebiet
A Zigigkeitsgebot : Ziigige Verfahrensdurchfiihrung =
A Kommune tragt die Gesamtverantwortung  der Umsetzung

A Subsidiaritatsprinzip  : Férdervorrang der Fachférderung

a2

NS

E%>; Starkung der Ortszentren/Revitalisierung der Innenstadte
73

_<< // ﬁ Verbesserung von Wohn+ und Arbeitsverhéltnissen
|—~
ZIELE

€@ )
i}f Okologische Erneuerung und Klimaschutz

!nﬂ Sicherung der Infrastruktur und bedarfsgerechter Ausbau
«>| (Versorgung, Gesundheit, Soziales, Mobilitat)
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Stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme
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SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

— — . Abgrenzung
!_ _ _1 Antragsgebiet
ca. 22 Hektar
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teuringen



Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

To o Jo Do Do Ix

200 Personen wurden angeschrieben (Mieter/Pachter/Eigentiimer)
78 Fragebdgen wurden zurlickgesendet/abgegeben
Rucklauf von 39 %

117 Einzelobjekte im Gebiet mit Haupt- und Nebengebauden

Zu 67 Objekten Rickmeldung
57 % des Gebaudebestands

Frage 1: Wer ist Eigentimer des Grundstticks?

Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft

m Juristische Person
79%
n=78
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SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMI TTE

bk G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebaude
(Wohn - und Geschéftshaus) - Baujahr?

Vor 1900
Vor 1950
m 1950 - 1985
m nach 1985

Frage 3: Welche Nutzung hat das
Gebaude?

= Wohngebéaude

10%
Wohn-und
Geschéftsgebaude

Wohngebaude mit
angebautem
Nebengebaude

= Sonstiges

22%

Reschl
Stadtentwicklung

Frage 2.2: Wann war die letzte grol3ere
Umbaumal3nahme?

m Vor 1950
1950 - 1989
1990 - 2000

m 2000 - 2020

m nach 2020

Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist

vorhanden?

= Wohnnutzung
= Gewerbliche Nutzung

Nutzung (z. B.
Garage, Abstellraum)

' nher
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SANI ERUNGSGEBI

ET GORTSMITTE |1 G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
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Frage 5: Wie viele Wohnungen, bzw. Betriebsstatten
befinden sich im Gebaude?

119
25
; [ :
Anzahl Anzahl Leerstand Anzahl Anzahl Leerstand
Wohnungen Wohnungen Betriebsstatten Betriebsstatten

Frage 6: Wie viele Stellplatze/Nebengebaude befinden
sich auf dem Grundstiick?

272

62

Anzahl Nebengeb&ude Anzahl PKW-Stellplatze

' nher
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SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 7.1: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebaudes
fur folgende Kriterien: Zugangs -/Aul3enbereich

1% Optische Unversehrtheit/

gestaltete Flache
Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand des

Kleine Ausbesserungen/ geringe optische Hauptgebaudes fiir folgende Kriterien: Dach/ Dachstuhl

38% Méangel/ schwer zugénglich
= Gelander fehlend oder beschadigt/ Belage 0 CD)ptlﬁche Unversehrtheit/ dichtes
beschadigt oder ungleich/ Unebenheiten 2% ac

49%

= Dach ist dicht/ farbliche
Veranderung/ ungleiches
Verlegemuster

m Schlaglocher/ beschadigte Stutzmauer/
gefahrdete Standsicherheit

= Verschobene Dachziegel/ Rostbefall
Regenrinne/ durchhéangende Balken/
Dachdichtigkeit gefahrdet

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des Hauptgebaudes
fur folgende Kriterien: Fassade/Mauerwerk
Optische Unversehrtheit/

5%
ansprechende Gestaltung = Dach ist undicht/ Ziegel beschadigt
oder fehlend/ Regenrinne undicht

75%

Mangelhafter Anstrich/ Farbveranderungen/
gestalterische Mangel

52% = Feuchte Stellen/ abgeplatzter Putz/
Rissbildung/ Farbveranderungen/

23% : :
ortsuntypische Verkleidung
m Feuchteschaden/ Putz groR3flachig
abgeplatzt/ gefahrdete Standsicherheit
e ¥icihngen
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ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE I 1| G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 9: Kbnnen Sie sich vorstellen, mit Unterstitzung von offentlichen Férdermitteln
ModernisierungsmalRnahmen an Ihrem Gebaude durchzufuhren?

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Nennungen = 64

Ja =46
Nein =18

Frage 9: Wenn ja, wann?

52%
20%
Zeitnah in 2 bis 5 Jahren

I mmZ = Reschl
111 mm - = Stadtentwicklung

= Ja

Nein

Frage 9: Wenn nein, warum?

28%

spater

46%

Nennungen = 15
7 = Monetéare Griinde

7 = Guter Zustand
1 = Abbruch

Guter Zustand/Kein
Bedarf

m Monetare Grunde / Zu
hoher Aufwand

m Schlechte Substanz /
Abbruch

’ nher
teuringen



SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 10: Welche Absichten haben Sie fur dieZukunft Ihres Gebaudes?

1%

18%
= [ch mochte das Grundstiick/ Gebaude verkaufen

m [ch mochte das Gebaude/ Gebaudeteile abbrechen

m [ch mochte das Gebaude modernisieren

Es ist keine Veranderung am Gebaude notwendig

Es ist keine Veranderung am Geb&ude geplant
18%

40% Sonstiges

111 mm = = Reschl . nher
1111 m m = = Stadtentwicklung teurlngen



SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 11: Bewertung des Wohnumfeldes
70

. L [ =
B

50

40
30
5 mangelhaft
20 4 ausreichend
m 3 befriedigend
10 m 2 gut
m 1 sehr gut
0
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Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Frage 12: Haben Sie Erwartungen, Anregung, Wiinsche oder Ideen beziglich der geplanten
Ortskernsanierung?

A Verbesserung derVerkehrssituation (Wegeverbindungen, Parkmdglichkeiten
erhalten/schaffen, E -Ladesaulen, Verkehrsberuhigung) (20 Nennungen)

A Erhalt, Schaffung von Griinflachen/Parks (9 Nennungen)

A Belebung der Ortsmitte durch Aufenthaltsmdglichkeiten

und Starkung der Gemeinschatft (7 Nennungen)

A Erhalten des Ortsbildes , landlich/dérflich (5 Nennungen )

— Z Reschl
— Z Stadtentwicklung .[Qumngen



SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

' nhar
teuringen

Gebietsbezogenes Integriertes
Stadtebouliches Entwicklungskoenzept |
Oberteuringen "Ortsmitte 1"

Riickmeldungen

|- "™ Abgrenzung Antragsgebiet
|

T . —

|\ OriginalmaBstab 1:3.000

Z>»

August 2024, Stuttgart

gez FRH
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SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMITTE 11 G
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

' ﬂl’lﬂl"
teuringen

Gebietsbezogenes Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept |
Oberteuringen "Ortsmitte II"

Modernisierungsabsichten

Abgrenzung Antragsgetiet
ca. 23 Hektar

| OriginalmaBstab 1:3.000

Z>»

August 2024, Stuttgart

gez FRH
Il m @ — Reschl
1111 m @ Z Z Stadtentwicklung
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Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

- 34 Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben
- 15 haben sich zurtickgemeldet

- 9 haben keinerlei Bedenken und Anregungen geaul3ert
6 haben keine Bedenken, aber Hinweise gegeben:

Deutsche Telekom

Vodafone West

RP Tubingen

RP Freiburg

Landesamt fur Denkmalpflege (RP Stuttgart)
Landratsamt Bodenseekreis

Too oo o o o o
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Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMI TTE
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SANI ERUNGSGEBI ET GORTSMI TTE | I G

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

Neuordnungskonzept
——
Abgrenzung Antragsgebiet
I ca, 23 Heltar
B . —

Gebdude mit erheblichen Mangeln/
umfangreiche Sanierung

Bestandsfidchen Verkehr/
Sffentlicher Raum

Meugestaktung Plotzflache

a
i
:
i

<

QRO0O®O:;

o
3
m

MNachnutzung "Alte Schule” mit Emeuerung R
bereiche Augustin-Bea-Strofie

Erneuerung Franz-Roth-Platz

Rathaus Emeuerang / Erweiterung

Meugdnung # Nachnutzung
Barrierefreie Umgestalung Eugen-Bolz-/
Adenauer StraBe
Grandenwerk und Modemiserang
Maodernisierang Gasthof

1111 ®m = = Reschl 'nhm'

1111 ® W = = Stadtentwicklung teurmgen
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

| Ausgaben : i

1 Vorbereitende Untersuchung 10.000
2. Weitere Vorbereitung der Erneuerung

Fachplanungen 30.000
Offentlichkeitsarbeit 10.000
Sanierungsschild 4.000
3. Grunderwerb und Ordnungsmalnahmen

Grunderwerb Mesnerhaus 517.000
Grunderwerb des Areals 0Ostlich der Raiffeisenstralle 1.424.000
10.000 m2 x 1401

6.000 m2 x 4 i

ErschlieBungsmalnahmen (Platze) 925.500
Franz-Roth-Platz

3.700 m2 x 250 (Obergrenze)

ErschlieBungsmaflinahmen (Barrierefreie Randbereiche) 500.000
Adenauer StralRe, Eugen-Bolz- StralRe, Augustin - Bea- Stral3e

2.000 m2 x 250 | (Obergrenze)

4. BaumalRnahmen

Modernisierung Rathaus und Mesnerhaus 300.000
Modernisierung Gasthof/ Gemeindezentrum GDiP® s t G 750.000
Private Modernisierung 375.000
5. Vergltung 150.000
Summe Ausgaben 4.995.500

Il Einnahmen 0
Ill Benétigter Fdrderrahmen 4.995.500

Finanzhilfen 60 Prozent 2.997.300

Anteil Gemeinde 40 Prozent 1.998.200

1111 m @ ~ — Reschl
111 mm - = Stadtentwicklung

Gesamtsumme Private MaRnahmen

375.
150.

000
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Stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme

Rechtliche
Rahmenbedingungen

~ Reschl
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Verfahrenswahl

- DasGvereinf acht eudter\Aasschlas$ dercbasonderen sanierungs
rechtlichen Vorschriften nach den 88 152¢ 156a BauGB

- DasGkl assi scheG oder Gu mundesMmwendirg@erVer f ahr
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den 88 152e 156a BauGB:

1 Die Preisprifung bei der rechtsgeschaftlichen Veraul3erung eines Grundstiicks oder
bei der Bestellung oder VeraulRerung eines Erbbaurechts, um Grundstticke flr die
Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben

1 Die Erhebung von Ausgleichsbetragen, d. h. die Verpflichtung der Eigentiimerin
oder des Eigentiimers zur Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstlcks, an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten,
der der durch die Sanierung bedingten BodenwerterhOhung entspricht

es
Stadtentwicklung .[Qumngeﬂ



Verfahrenswahl

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

1 824 Abs. 1 Nr. 3 BauGB liber dasallgemeine Vorkaufsrecht  beim Kauf von Grundsticken
innerhalb des Sanierungsgebiets (mit Begriindung eines 6ffentlichen Interesses, z. B. bei
Verbreiterung eine Gehwegs, Schlisselgrundstiicke flr 6ffentliche Gebaudeerweiterungen
etc.)

1 88144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen (im vereinfachten Verfahren kann die Gemeinde die Anwendung dieser
Vorschriften ganz oder teilweise ausschliel3en)

u Reschl
Irrmm

E Stadtentwicklung . [Qumngeﬂ



Verfahrenswahl

Empfehlung:

GUmf as s &/erfdhees, @a eine Anderung der Bodenordnung im Gebiet zu erwarten ist:

A Neuordnung mit umfangreichem gemeindlichem Grunderwerb der enemaligen  Obstbaumschule
A Deutlich intensivere Grundstiicksnutzung durch Art/MaR der baulichen Nutzung

-> BodenwerterhOhung zu erwarten, da nicht nur Bestandspflege durch Erhalt,
Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden vorgesehen, sondern eine
Gebietsumgestaltung angestrebt ist

Reschl

W=
B Z T Stadtentwicklung .[Qumngen



RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
Abgrenzung Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiet

. == ===y Abgrenzung des

| Sanierungsgebiets

ca. 25 Hektar

' nher
teuringen



OBERTEURINGEK OR T

Stddtebauliche ErneuerungsmaBnahme

Féo6rderung Privater
BaumaBnahmen

Reschl
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FORDERUNG PRIVATER BAUMARNAHMEN

Fordergrundsatze

~

H oz u b e a cah privates Bauvorhaben liegt im formiich festgelegten Sanierungsgebiet und

111l m ®mZ Z— Reschl

111 mm - = Stadtentwicklung

entspricht den allgemeinen Zielen der Sanierung und

istim Vorfeld mit der Gemeinde/ dem Sanierungstrager abgestimmt
Modernisierungsvereinbarung (8177 BauGB)vor Beginn der MalRnahme
Forderung eines prozentualen Anteils  der forderfahigen Kosten
Restmodernisierungen mdglich (falls vorangegangene BaumalRnahme)

Malinahme ist wirtschaftlich  und energetisch sinnvoll

ABER

kein Rechts -
anspruch

auf eine Forderung

~

H nicht forderf ahig

A Luxuridse Sanierungen

A Private NeubaumaRnahmen

A Sanierungen vor Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

-l A Dekorative MaBRnahmen bzw.

GSchoénhei

' nher
teuringen



R | L

Energetische
Optimierungen

Modernisierung und
Instandsetzung der
Gebdudehiille

Optimierungen der

Verbesserung Bautechnik

von Wohnungen
und Grundriss-
verdnderungen

Erweiterung
untergeordneter
Anbauten

(bis 50%
Nutzfldche |
Kubatur)

Herstellung von
Barrierefreiheit

Erneuerung der Haustechnik

Reschl
Stadtentwicklung

Private Abbriche

Planungsaufwendungen
(Architekt | Bautechniker|
Energieberater etc.)

Wn

Eigenleistungen

Wicthingen 29




Forderfahige BaumalBnahmen entsprechend der Sanierungsziele

Forderfahige MalRnahmen

A Abbruch und Entsiegelung

- Gebaude oder Gebaudeteill

A Modernisierung und Sanierung:
- Verbesserung der Dammung an Dach, Decken und Wanden
- Erneuerung des Dachs, Fenster und Turen
- Einbau neuer Heizungsanlage und Warmwasserbereitung
- Altersgerechter Ausbau des Sanitarbereichs
- Veranderung der Raumzuschnitte/Wohnungsabschliisse
- Schaffung von notwendigen Stellplatzen (wo es keine Verordnung gibt)
- Erneuerung der Haustechnik
- Etc.

— Z Reschl
— Z Stadtentwicklung .[Qumngen



Forderfahige BaumalBnahmen entsprechend der Sanierungsziele

Voraussetzungen

A Im Sanierungsgebiet
A Wirtschaftlich vertretbar (max. 70% eines vergleichbaren Neubaus)
A Ziele des Neuordnungskonzepts werden erfiillt

A Gebaude fiigt sich nach der Modernisierung in das Ortsbild ein

A

Kein Baubeginn vor Vertragsschluss mit der Gemeinde

— Z Reschl
— Z Stadtentwicklung .[Qumngen



Fordersatze

Ordnungsmaflinahmen

A zZwei Angebote vorlegen (giinstigere Variante)

A OrdnungsmafRnahmenvertrag mit Abbruchkosten und Neubauverpflichtung

A Ausschluss einer Restwertentschadigung (fiir das leerstehende Geb&ude)

A Abbruchkosten bis zu 100% forderfahig

A Maximale Erstattung 20.000 | gedeckel't

( max.

== sC
111 mm - = Stadtentwicklung .[Qumngen
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Fordersatze

Fordertopf:
Private MaBnahmen werden insgesamt mit maximal 375.000
Max. 375> 000 davonmax.Anteil der Gemeinde (40 %): 150.000 |

davon max. Anteil Land (Férderung, 60 %): 225.000 |

Der Fordertopf kann von dem Gemeinderat im laufe der Erneuerungsmal3nahme erhéht werden.

Rechenbeispiel: Rechenbeispiel: Rechenbeispiel:
Anerkannte anerkannte anerkannte anerkannte
Zuschussquote
Herstellungskosten Herstellungskosten Herstellungskosten Herstellungskosten
150. 000 | 100.000 | 75.000 |
bis 100. 00[0125 Prozent 12.500 | 12.500 | 9.375 |
Anteil Land (60%) 7.500 | 7.500 | 5.625 |
Anteil Gemeinde , . ,
5.000 | 5.000 | 3.750 |
(40%)
Unterhalb einer Bagatellgrenze von 10.000 I kommt ei nce

Max. 35 % der forderfahigen Kosten forderfahig (Kombination mit Bafa/ KW max. 50% pro Gewerk)

— Z Reschl
— Z Stadtentwicklung .[Qumngen



Eigenleistungen bei forderfahigen BaumaRRnahmen

Eigenleistungen konnen im Umfang von max. 15 % der sonstigen durch Rechnung
belegten Kosten (Materialkosten/Handwerkerkosten) anerkannt werden, wobei die
Arbeitsstunden mit aktuell 12,82 | (Stand 01/ 20

Rechenbeispiel:

Material/Handwerkerkosten: 30.000I
Mdogliche Eigenleistung (15%): 4. 500 |

Anerkennungsfahige Stunden: 351 Stunden
Erhohte steuerliche Abschreibung

A 8 7h EStG (bei Vermietung) 100% der Herstellungskosten auf 12 Jahre
A 8§ 10 f EStG (bei Eigennutzung) 90% der Herstellungskosten auf 10 Jahre

Reschl
Stadtentwicklung

.teurmgen



Steuerliche Sonderabschreibung

Rechenbeispiel
Investitionssumme: 100.000, - |

Jahr €34% Steukrsatnmme n
(Ver mi etung)

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

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

. Jahr 9%
. Jahr 9%
. Jahr 9 %
. Jahr 9%

Jahr 9%
. Jahr 9%
. Jahr 9 %
. Jahr 9 %

Jah 7%..

Gesamt 100 %

Reschl
Stadtentwicklung

. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |
. 000 |

~N © O ©O © O O © o

100. 000

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

21 %...

e e N = = T = = T N =

21.

4 0.

. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 890 378 |
. 470 378 |
0005.040

000

—
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Ablauf einer SanierungsmalRnahme

Sie kontaktieren das Biro Reschl Stadtentwicklung/Verwaltung und vereinbaren einen
Telefontermin zu einem unverbindlichen Beratungsgesprach oder bei Bedarf einem Vorort -
Termin zur Begutachtung und Dokumentation

Einholung von Kostenvoranschlagen/ einer Kostenschatzung nach DIN 276 bei
umfassenden MalRnahmen oder zwei Vergleichsangeboten bei Abbrichen

Abstimmung mit der Gemeinde Uber die geplante Mal3Bhahme , bzw. erforderliche
Baumal3nahmen und die Gestaltung

Unterzeichnung der Vereinbarung mit der Gemeinde (ber die geplanten Baumal3nahmen
und Forderh6he (Abbildung der Férderung im Haushalt)

Beginn der Baumal3inahme und Beauftragung der Leistungen

Nach Abschluss der Mal3nahme und Prifung  der eingereichten Rechnungen, erhalten Sie
die Fordermittel ausbezahlt und kdnnen einen Antrag auf Ausstellung einer
Steuerbescheinigung fur das Finanzamt beantragen

Reschl
Stadtentwicklung . [Qumngeﬂ
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