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Stadtebauférderung
Beratung von Kommunen und privaten Eigentiimern

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11



LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

Agenda

01 Das Sanierungsgebiet und die Stadtebauférderung Seite 04
02 Zuwendungsfahige Vorhaben und Forderhdhen Seite 09
03 Allgemeine Fordervoraussetzungen Seite 16
04 Rechenbeispiele fur bezuschusste Vorhaben Seite 18
05 Kombination mit anderen Férderprogrammen Seite 23
06 Abrechnung Seite 25
07  Ablauf und Vorgehen Seite 28
08 Steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten Seite 32
09 Sanierungsrechtlicher Genehmigungsvorbehalt Seite 35
10 Best-Practice-Beispiele fir Privatmalinahmen Seite 38

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11 3



LB=BW Immobilien

O 1 Das Sanierungsgebiet
und die Stadtebauforderung
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Was bisher geschah

2022. Aufstellung eines Gesamtortlichen Entwicklungskonzepts

2023: Erarbeitung eines gebietsbezogenen Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts fir das beabsichtigte Sanierungsgebiet
,2Remmingsheim Ortsmitte II*

11/2023: Antragsstellung auf Aufnahme des Antragsgebiets ,Remmingsheim
Ortsmitte 11” in die Stadtebauforderung

05/2024. Aufnahme des Antragsgebiets in die Stadtebauforderung

Ab 06/2024. Durchflihrung der Vorbereitenden Untersuchungen

27.01.2025: Satzungsbeschluss des Sanierungsgebiets ,Remmingsheim

Ortsmitte II*
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Die Stadtebaufdrderung

Forderprogramme des Bundes und der Lander

Programme dienen zur Unterstltzung der
Kommunen bei der Bewaltigung stadtebaulicher
Missstande

Neustetten ist im Landessanierungsprogramm
des Landes Baden-Wlrttemberg

Land gibt 60 % Finanzhilfe, Gemeinde tragt
40 % Eigenmittel bei

Verwendung fur Ordnungs- und
Baumalinahmen

Fordermittel durfen flr bestimmte Vorhaben
auch an Private weitergegeben werden

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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4.000

KOMMUNEN

ERHIELTEN ODER ERHALTEN
STADTEBAUFORDERUNG

VON DER STADTEBAUFORDERUNG FLIESSEN

47% 54%

IN LANDLICHE RAUME IN STADTISCHE RAUME

MEHR ALS

12.400

GESAMTMASSNAHMEN DURCH DIE
STADTEBAUFOEDERUNG SEIT 1971 GEFORDERT
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Rechtliche Grundlagen der
Stadtebauforderung fur Privateigentimer

Stadtebauférderrichtlinien
des Landes (StBauFR)

Kommunale
Forderrichtlinien flr
Private

Einzelfallentscheidungen
des Gemeinderats
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Und ForderhOhen
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Zuwendungsfahige Vorhaben

|.  Modernisierung bestehender Wohneinheiten

lI. Neuschaffung von Wohnraum in Bestandsgebauden
lll.  Modernisierung gewerblich genutzter Gebaude

V. Erweiterung von Bestandsgebauden

V. Gebaudeabbriche

Wenn mit Bezug auf ein Gebaude mehrere der oben genannten Fordertatbestande
zutreffen, konnen die entsprechenden Zuschtisse kombiniert werden.

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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|.  Modernisierung
bestehender Wohneinheiten

a) Gesamtmodernisierungen
(mehrere Gewerke beteiligt)

Fordersatz: 30 % der
zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 50.000 € je
Wohneinheit

Bedingungen:

« Energetische Ertlichtigung

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

b) Restmodernisierungen
(einzelne Gewerke)

Fordersatz: 30 % der
zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 25.000 € je
Wohneinheit

« Wohneinheit wird auf einen aktuellen Stand gebracht und kann in den kommenden
30 Jahren zeitgemal3 und zweckmalig genutzt werden

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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II. Neuschaffung von Wohnraum in
Bestandsgebauden

Neuschaffung abgeschlossener Wohneinheiten in Bestandsgebauden

Fordersatz: 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 25.000 € je neugeschaffener Wohneinheit

Bedingungen:
« Energetische Ertlichtigung

« Wohneinheit weist aktuellen Standard auf und kann in den kommenden 30 Jahren
zeitgemal und zweckmaliig genutzt werden
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Ill. Modernisierung
gewerblich genutzter Gebaude

a) Gesamtmodernisierungen b) Restmodernisierungen
(mehrere Gewerke beteiligt) (einzelne Gewerke)

Fordersatz: 25 % der Fordersatz: 25 % der
zuwendungsfahigen Gesamtkosten zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 50.000 € je Deckelbetrag: max. 25.000 € je
Gebéaude Gebéaude

Bedingungen:
* Nur bei Gewerbe mit Nahversorgungsrelevanz

« Gebaude wird auf einen aktuellen Stand gebracht und kann in den kommenden 30
Jahren zeitgemafl und zweckmaldig genutzt werden

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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V. Erweiterung von Bestandsgebauden

a) Erweiterung von Wohngebauden

Fordersatz: 30 % der
zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 50.000 € je neu
geschaffener Wohneinheit

Bedingungen:

b) Erweiterung gewerblich genutzter
Gebaude

Fordersatz: 25 % der
zuwendungsfahigen Gesamtkosten

Deckelbetrag: max. 50.000 € je neu
geschaffener Gewerbeeinheit

« Erweiterung muss untergeordnet sein (weniger als 50 % der Kubatur und gleichzeitig
weniger als 50 % der Nutzflache des urspriinglichen Bestandsgebaudes)

« Gesamtgebaude ist auf aktuellem Stand und kann in den kommenden 30 Jahren
zeitgemald und zweckmafig genutzt werden

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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V. Gebaudeabbriiche

a) Bei anschlieRender Bebauung zu
Wohnzwecken

«  Fordersatz: 80 % des gunstigsten
Vergleichsangebots

Deckelbetrag: max. 40.000 € je
abgebrochenem Gebaudekomplex

Bedingungen:

LB=BW Immobilien
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b) Beil anschlie3ender Bebauung zu
sonstigen Zwecken

Fordersatz: 50 % des glnstigsten
Vergleichsangebots

Deckelbetrag: max. 10.000 € je
abgebrochenem Gebaudekomplex

« Abbruch entspricht Sanierungszielen der Gemeinde

« Frist zur Neubebauung muss eingehalten werden

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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O 3 Allgemeine Fordervoraussetzungen
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Allgemeine Fordervoraussetzungen

« Generelle Zuschussobergrenze von 100.000 € pro Gebaude

 Der Gemeinderat behalt sich vor, in besonders gelagerten Fallen abweichende
Einzelfallregelungen zu treffen

 Es mussen noch Mittel im Forderrahmen zur Verfiigung stehen

« Abschluss einer vertraglichen Vereinbarung zwischen Eigentiimer und Gemeinde vor
Einkauf von Material und Beauftragung von Handwerkerleistungen

- Bestehende Olheizungen und Nachtspeicheréfen mussen durch zukunftsfahige
Alternativen ersetzt werden

« Geltende Gesetzte sind einzuhalten (z.B. BauGB, LBO, GEG, EWarmeG, KSG BW,
DSchG BW etc.). Zuwiderhandlung fuhrt zu Verlust/Ruckforderung der Zuschtsse

« Die AulRengestaltung des Gebaudes ist mit der Gemeinde bzw. der KE
abzustimmen. Nach aul3en wirksame Mal3nahmen sind ortsbildgerecht auszuftihren

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Beispiel 1

« Frau Mustermann ist Eigentimerin einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle
Im Sanierungsgebiet

* Die Hofstelle besteht aus einem Wohnhaus mit angebautem Stall und einem
separaten freistehenden Schuppengebaude

* Frau Mustermann beabsichtigt folgende Mal3nahmen durchzufihren:
— Gesamtmodernisierung des Wohnhauses (Kosten: 100.000 €)
— Umnutzung des Stalls zu abgeschlossener Wohneinheit (Kosten: 150.000 €)

— Abbruch des Schuppengebaudes zugunsten eines anschlie3enden
Wohnhausneubaus (Kosten: 30.000 €)

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11 19



« Zuschuss Gesamtmodernisierung Wohneinheit:

100.000 € x 30% = 30.000 €

« Zuschuss Schaffung Wohneinheit in ehem. Stallanbau:
150.000 € x 30% =45.000 €
Deckelbetrag = 25.000 €

e Zuschuss Abbruch freistehende Scheune:

30.000 € x 80% = 24.000 €

« (Gesamtzuschuss:

30.000 € + 25.000 € + 24.000 € = 79.000 €

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Beispiel 2

« Frau Yilmaz ist Eigentiimerin eines Wohn- und Geschéaftshauses im
Sanierungsgebiet mit Apotheke im EG und einer Wohneinheit im OG

« Frau Yilmaz beabsichtigt folgende Malinahmen durchzufiuhren:

« Austausch der einglasigen Schaufenster der Apotheke
- Restmodernisierung (Kosten: 10.000 €)

« Anbau zur untergeordneten Erweiterung der Gewerbeeinheit
(Kosten: 100.000 €)

« Gesamtmodernisierung der bestehenden Wohneinheit (Kosten: 200.000 €)

« Ausbau des Dachgeschosses zur Schaffung einer zusatzlichen
abgeschlossenen Wohneinheit (Kosten: 200.000 €)

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11 21



LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

« Zuschuss Restmodernisierung Gewerbeeinheit:
10.000 € x 25% = 2.500 €
« Zuschuss Erweiterung Gewerbeeinheit:

100.000 € x 25% = 25.000 €

« Zuschuss Gesamtmodernisierung der bestehenden Wohneinheit:

200.000 € x 30% = 60.000 €; Deckelbetrag = 50.000 €

« Zuschuss Neuschaffung Wohneinheit im DG:

150.000 € x 30% = 45.000 €; Deckelbetrag = 25.000 €

« (Gesamtzuschuss:

2.500 € + 25.000 € + 50.000 € + 25.000 € = 102.500 €
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Kombination mit anderen
FOorderprogrammen

« Grundsatzlich gilt: Doppelférderungen sind ausgeschlossen

* Eine gleichzeitige Inanspruchnahme von Mitteln der Stadtebauférderung und
Forderungen einer anderen Stelle ist dann madglich, wenn sich diese auf
unterschiedliche Bereiche der Einzelmal3inahme (z.B. Bauabschnitte oder Gewerke)
beziehen

* Bei Zuschussen und Tilgungszuschissen im Rahmen der Bundesforderung flr
effiziente Gebaude (BEG) durch das Bafa oder die KfW wird der BEG-Zuschuss
stattdessen von den bertcksichtigungsfahigen Kosten im Rahmen der
Stadtebauforderung abgezogen

« Der Eigenanteil des Eigentimers muss bei der Kombination mit anderen
Forderprogrammen immer mindestens 50 % betragen. Bei einer Uberschreitung wird
der gewahrte Zuschuss aus der Stadtebaufdrderung ggf. entsprechend gekurzt

« Zinsvergunstige Kredite und Darlehen wirken sich nicht auf die Stadtebauférderung
aus

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Abrechnung

« Maximaler Zuschuss wird auf Grundlage der Handwerkerangebote bzw. der
Kostenschatzung des Architekten berechnet und in der ModV / OMV festgesetzt

« Die Abrechnung der Fordermittel erfolgt aufgrund tatsachlich entstandener Kosten,
die durch vollstandige Rechnungsbelege und Zahlungsnachweise darzulegen sind.

« KE prift Rechnungsunterlagen auf Forderfahigkeit

« Vor beidseitiger Unterzeichnung der ModV / OMV beauftragte Leistungen und
eingekauftes Material sind nicht zuwendungsfahig

« Bei Vorsteuerabzugsberechtigung wird nur netto bericksichtigt

* In ModV / OMV kann die Mdglichkeit zur Inanspruchnahme von Abschlagszahlungen
gewahrt werden

« Mindestens 10 % Einbehalt bis erfolgreicher Schlussabnahme durch KE und
Gemeinde

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Abrechnung

« Eigenleistungen werden in Ho6he des Mindestlohns pro Stunde und bis max. 15 %
der bericksichtigungsfahigen Fremdleistungskosten anerkannt. Voraussetzung:
vollstandige Buchfiihrung durch Eigentimer

* Gebauderestwerte werden im Zusammenhang mit der FGrderung von
Abbruchvorhaben nicht erstattet

* Die Auszahlung des Abbruchzuschusses erfolgt zu 50 % nach vollstandiger
Freilegung des Grundsticks und zu 50 % nach bezugsfertiger Herstellung der
vereinbarten Neubebauung.

« Die Auszahlung der gewahrten Fordermittel fur neugeschaffene Wohn- und
Gewerbeeinheiten erfolgt erst nach Nachweis des Erstbezuges

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11 o7



LB=BW Immobilien

O 7 Ablauf und Vorgehen



Wie ist das Vorgehen?

Formlose Fdrderanfrage

Modernisierungsberatung vor Ort +
Protokoll

Ggf. Energieberatung extern

Einholen der Handwerkerangebote oder
Kostenschatzung Architekt

Einholen sonstiger Unterlagen (z.B.
Grundbuchauszug, BEG-Forderbescheid)

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11

LB=BW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

29



Wie ist das Vorgehen?

Einholen sonstiger Unterlagen (z.B.
Grundbuchauszug, BEG-Forderbescheid)

Abstimmung der Auf3engestaltung mit KE

Vorbereitung ModV / OMV

Beidseitige Unterzeichnung ModV / OMV

Beauftragung und Durchftihrung der
Malinahme

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Wie ist das Vorgehen?

Beauftragung und Durchftihrung der
MalRnahme

Ggf. Inanspruchnahme
Abschlagszahlungen

Schlussabnahme KE

Schlusszahlung Zuschuss

Ggf. Antrag und Erhalt der
Steuerbescheinigung

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

« Spezielle Regelung in Sanierungsgebieten

« Eigentimer konnen Herstellungs- und Erhaltungsaufwendungen an Gebauden im
Rahmen von Modernisierungen oder Umnutzungen dber einen festgelegten
Zeitraum von der Einkommensteuer absetzen

« 887h,10f, 11 a EStG
« Bei denkmalgeschutzten Gebauden gelten andere Paragraphen (88 71, 10 g, 11 b)

« Voraussetzung: Der Eigentimer hat vor Durchfiihrung der Malshahme eine
Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde abgeschlossen

« Gemeinde stellt Eigentimer auf Antrag Steuerbescheinigung aus
« Aufwendungen fir Nutzflachenerweiterungen (Anbau, Aufstockung,

Dachgeschossausbau) sind in der Regel nicht bescheinigungsfahig

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

88 7 h /11 a EStG:
« Greift bel vermieteten Wohngebauden

« Bei 7 h: Abschreibung des nicht-bezuschussten Eigenanteils tber 12 Jahre (8 Jahre
9 %, danach 4 Jahre 7 %)

« Bei 11 a: Abschreibung im Sinne einer Verteilung des nicht-bezuschussten
Eigenanteils auf 2 bis 5 Jahre

8§ 10 f EStG
« Greift bei eigengenutzten Wohngebauden

« Abschreibung des nicht-bezuschussten Eigenanteils tiber 10 Jahre mit 9 %

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11 34
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Genehmigungsvorbehalt im
Sanierungsgebiet
§ 144 Abs. 1 BauGB:
Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fir:
- Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen

« Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen baulichen Anlagen

(Modernisierung)
« Miet- / Pachtvertrage tber Nutzung von baulichen Anlagen auf bestimmte Zeit
§ 144 Abs. 2 BauGB:
Schriftliche Genehmigung der Gemeinde fr:

« Grundstucksveraul3erungen, Grundschulden, Baulasten, Grundstticksteilungsgeschaften

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Genehmigungsvorbehalt im
Sanierungsgebiet

« Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt

 |st eine baurechtliche Genehmigung oder eine baurechtliche Zustimmung erforderlich,
wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilt

« Wenn keine baurechtliche Genehmigung oder Zustimmung erforderlich ist, hat der
Eigentimer die sanierungsrechtliche Genehmigung gesondert bei der Gemeinde zu
beantragen

« Entscheidungsfrist Gemeinde: 2 Monate (ggf. 4 Monate bei Verlangerung)

« Genehmigung wird nur versagt, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das Vorhaben
die Durchfiihrung der Sanierung unmaoglich machen oder wesentlich erschweren oder den
Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

« Genehmigung kann auch vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags abhangig
gemacht werden, wenn dadurch Versagungsgrinde ausgeraumt werden.

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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10 Best-Practice-Beispiele
Orts- und gebaudetypische Sanierung



Gestaltungsgrundsatze

Empfehlungen zur Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
= behutsame Modernisierung und Instandsetzung
= Erhalt / Wiederherstellung der gestalterischen Einheit

= Erhalt / Wiederherstellung der gestalterischen Vielfalt

'ill‘-‘ ll"‘ o ;
’”ﬂ‘ﬂlﬂ Rless
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Kommunalentwicklung GmbH

Gestaltungsgrundsatze

Empfehlungen zur Gestaltung der Freiflachen + Nebenanlagen

= Verwendung ortstypischer Materialien + Pflanzen
Kombination mit Fassadenbegriinung — jahreszeitlicher Wechsel im Erscheinungsbild + Klimaschutz

= Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat

—

—
——

'umumm”




Abbruch und Neubau Einfamilienhaus / Aul3enanlagen

\
B N
7
/ 27.
e
/
/
G,s\“' 4
theet "Nutzgarten™
und Gemise, evtl. Spabierobst an Stiitzwand (L-Steine)
Phlanzbeet/-trog “Bliite”
Rhododendron/Azalee
a
248 ) o
b4 Pfiasterbelag/”Maurino” oder "Spirell” / Fa. Braun
Pflasterbelag "Maurino” oder “Spirell” / Fa. Braun o ca @m*
ca38m* Z
/ N Engangsbereich Holzbelag
ca. 65 m*

A\
Y
)

Grundstiickseinfassung Bruchsteine + Holzzaun
“Romantik”, z. B. Stauden, Rosen, Wicken

Terrasse Holzbelag
ca 65 m*
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Modernisierung eines Einfamilienhauses

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Modernisierung + Aufstockung eines Einfamilienhauses

R
U
i
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Modernisierung eines Dreifamilienhauses

20.03.2025 Sanierungsgebiet ,Remmingsheim Ortsmitte 11
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Umnutzung einer Scheune mit Fruchtboden
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Ubersicht

Zuschusshohen:

Fordertatbestand Fordersatze in % Deckelbetrag

l. Modernisierung bestehender Wohneinheiten
a) Gesamtmodernisierung bestehender Wohneinheiten
b) Restmodernisierung bestehender Wohneinheiten

Il.  Neuschaffung abgeschlossener Wohneinheiten in Bestandsgebauden

lll.  Modernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude
a) Gesamtmodernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude
b) Restmodernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude

V. Erweiterung von Bestandsgebéauden
a) Erweiterung von Wohngebauden
b) Erweiterung gewerblich genutzter Gebaude

V. Gebaudeabbriiche
a) Gebaudeabbruch mit anschlieRender Bebauung zu Wohnzwecken
b) Gebaudeabbruch mit anschlielender Bebauung zu sonstigen Zwecken

Wenn auf ein Gebdude mehrere Fordertatbestdnde zutreffen, konnen die Zuschiisse kombiniert werden.

Es gilt eine generelle Zuschussobergrenze von 100.000 € pro Gebaude.

Der Gemeinderat behalt sich vor, in besonders gelagerten Fallen abweichende Einzelfallregelungen zu treffen.
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~. Stadtebauliches
Erneuerungsgebiet

£+ "Remmingsheim

Ortsmitte II"

Lageplan zur Satzung liber
die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets
"Remmingsheim Ortsmitte II"

Hinweis

Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung
#_| Ober die firmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets "Remmingsheim Ortsmitte I
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