Gemeinde Hambriicken

KE

Stadtebauliche Erneuerung ,,Ortsmitte II"

Richtlinien zur Férderung von
privaten MODERNISIERUNGS- und INSTANDSETZUNGS-
sowie
privaten AbbruchmaBnahmen
im Erneuerungsgebiet

,Ortsmitte IT"
(Stand: Juli 2013)

Vorbemerkung

Im Rahmen der Durchfiihrung der ErneuerungsmaBnahme ,Ortsmitte II" in Hambrlicken wer-
den auch Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an Gebduden eine wesentliche
Rolle spielen.

Bei der Inanspruchnahme und der Gewahrung der zur Verfligung stehenden Sanierungsfor-
dermittel sind bestimmte Rahmenbedingungen zu beachten. Vorrangiges Ziel der Durchfiih-
rung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist die Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsbedingungen, in Einzelfallen auch durch den Abbruch und den Wiederaufbau von
Gebauden. PrivatmaBnahmen sollen deshalb von der Gemeinde auf der Grundlage einer mit
dem Eigentimer abzuschlieBenden Vereinbarung unter bestimmten Voraussetzungen geftr-
dert werden.

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Modernisierung und Instandsetzung bestehender Gebdude sowie die Durchfliihrung von
OrdnungsmaBnahmen sind wichtiger Bestandteil der Stadtebauférderung. Die Grundlage hier-
fur bildet das Besondere Stadtebaurecht im Zweiten Kapitel des Baugesetzbuches (BauGB).
Nahere Bestimmungen sind in den Stadtebauférderungsrichtlinen (StBauFR vom 23. Novem-
ber 2006 — gedndert am 20.09.2011) geregelt.

2. Private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

2.1 Begriffsdefinition "Modernisierung”

Unter Modernisierung versteht man bauliche MaBnahmen, welche den Gebrauchswert der
Wohnungen und Gebdude nachhaltig erhéhen sowie die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf
Dauer verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermdglichen.

Hierzu gehdren beispielsweise

die Verbesserung des Wohnungszuschnittes
die Verbesserung oder der Neueinbau
e von Ver- und Entsorgungsleitungen
e einer Heizungsanlage
e von Sanitareinrichtungen
die Verbesserung der Warmedammung
die Verbesserung des Schallschutzes
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e die Verbesserung der Funktionsabldufe innerhalb der Wohnung.

ModernisierungsmaBnahmen kénnen auch den untergeordneten Anbau an ein Wohngebaude,
insbesondere soweit er zur Verbesserung der sanitdren Einrichtungen und zur Verbesserung
des Wohnungszuschnittes notwendig ist, umfassen.

2.2 Begriffsdefinition "Instandsetzung”

InstandsetzungsmaBnahmen, welche durch MaBnahmen der Modernisierung verursacht sind,
kdnnen ebenfalls geférdert werden.

In der Regel haben ModernisierungsmaBnahmen Instandsetzungsarbeiten zur Folge, vor allem
soweit sie mit Eingriffen in die Bausubstanz verbunden sind (z.B. Putz- und Tapezier-, Boden-
belags- oder Fliesenarbeiten als Folge von durchgefiihrten Elektro-, Heizungs-, Wasser- und
Abwasserinstallationsarbeiten).

Diese Instandsetzungsarbeiten diirfen jedoch nicht mit den Instandhaltungs- oder Unterhal-
tungsarbeiten verwechselt werden, welche nicht férderfahig sind.

2.3 Welche Voraussetzungen miissen fiir eine Forderung gegeben sein?
e Das Grundsttick / Gebaude muss im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

e Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel entsprechen. Grundlage hierfir sind die Vor-
bereitenden Untersuchungen.

e Es sind nur MaBnahmen férderfahig, die vor Baubeginn zwischen dem Eigentiimer und der
Gemeinde in einer so genannten Modernisierungsvereinbarung oder bei AbbruchmaBnah-
men in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart wurden. Baubeginn ist die konkrete Be-
auftragung eines Handwerkers oder Unternehmers. Planungen und Voruntersuchungen
zahlen nicht als Baubeginn.

¢ Die Gemeinde fordert solche BaumaBnahmen vorrangig, die die Werte der neuen Energie-
einsparverordnung unterschreiten und/oder bei denen im Bau bzw. bei der Energieversor-
gung nachwachsende Rohstoffe eingesetzt werden.

e Bei energetischen MaBnahmen sind die Gesetze und Verordnungen zur Energieeffizienz
und Gebaudeisolierung einzuhalten und nach Beendigung der BaumaBnahme nachzuwei-
sen.

e Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten missen im Hinblick auf die Erhdhung
des Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebadudes wirtschaftlich vertretbar sein.

e Luxus-Modernisierungen werden nicht gefordert. Als Ausstattungsstandard ist der ,soziale
Wohnungsbau®™ zugrunde zu legen.

e Die Gebdude miissen grundsatzlich umfassend saniert werden, d. h., die wesentlichen
Missstande und Mangel mussen beseitigt sein (Forderung eines einzigen Gewerkes ist nur
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dann mdglich, wenn das Gebaude vor kurzem umfassend modernisiert wurde = ,Restmo-
dernisierung®).

e Die Erneuerung bzw. Umnutzung von bestehenden Scheunengebduden zu Wohnzwecken,
kann gefordert werden.

e Eigenleistungen dirfen max. bis zu 15 % der forderfahigen Kosten geférdert werden, wo-
bei als Stundenlohn max. EUR 8,00 zulassig sind.

2.4 Anforderungen in gestalterischer Hinsicht

Neben den gesetzlichen Rahmenbedingungen sollten weitere Anforderungen - insbesondere in
gestalterischer Hinsicht - eingehalten werden. Zum Teil handelt es sich auch um Konkretisie-
rungen der Forderrichtlinien. Die Gemeinde hat hier einen gewissen Gestaltungsspielraum.

Bauliche MaBnahmen aller Art missen ortsbildgerecht ausgefiihrt werden und dem Sanie-
rungsziel entsprechen. Alle gestalterischen und stadtebaulichen Belange einer BaumaBnahme
mussen vor Baubeginn mit der Gemeinde und der KE abgestimmt werden.

Sollte sich ein Grundstiick im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes befin-
den, so gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes beziiglich der gestalterischen Vorga-
ben. Bei allen anderen Grundstiicken sind nachfolgende Anforderungen bei einer Férderung zu
beachten.

Baukorper

e Die Stellung der Gebdude, die Anzahl der Geschosse und die Gebaudehohe sollte beibehal-
ten werden.

Dacher

e Dacher sind als geneigte Dacher mit 32 © bis 60 ° Dachneigung auszufiihren. Die Dachde-
ckung muss einheitlich in roter bis rotbrauner Farbe ausgeflihrt werden.

e Dachaufbauten sind nach den Bestimmungen der Gemeinde hinsichtlich der Zulassung von
Dachaufbauten und Zwerchgiebeln zuldssig.

e Dachflachenfenster sind ausnahmsweise an Gebdudeseiten, welche nicht vom &ffentlichen
StraBenraum einsehbar sind, zulassig.

e Satellitenempfangsanlagen sind so anzuordnen, dass sie das Erscheinungsbild des Gebau-
des mdglichst wenig beeintrachtigen.

Fassaden

¢ Die AuBenwandflachen sind zu verputzen (Ausnahme: Holzfachwerk, Naturstein und senk-
rechte Verbretterung an Giebeln). Nicht zuldssig sind insbesondere reliefartige Struktur-
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putze, Fassadenverkleidungen aus glatten, polierten und glanzenden Materialien, Glasbau-
steine etc.

Vorhandene Fassadenprofilierungen wie Gesimse, Bander und Einfassungen etc. sind, falls
unter energetischen Gesichtspunkten moglich, zu erhalten.

Bei der Farbgebung ist die Umgebungsbebauung zu berlicksichtigen. Eine Abstimmung mit
der Gemeinde bzw. der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH ist erforderlich.

Fenster und Schaufenster

Fenster sind als stehende Formate auszubilden. Fensterflachen liber 1 gm sind zu untertei-
len; Ausnahmen kdénnen bei Schaufenstern im ErdgeschoBB gemacht werden.

Vorhandene Klappladen sind zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

AuBenliegende Rollladenkasten sind nicht zugelassen.

Werbeanlagen und Automaten

Anlagen der AuBenwerbung miissen sich der Gestaltung des Bauwerkes unterordnen. Sie
dirfen ausschlieBlich an den Geschafts-, Dienstleistungs- bzw. Werkstattradumen ange-
bracht werden.

Unzuldssig sind u. a.: Flachenwerbung mit mehr als 2 gm sowie Werbung mit wechseln-
dem und bewegtem Licht

Empfohlen werden: Stechschilder, berufstypische Plastiken und aufgemalte Schriftziige

Einfriedungen und Bepflanzungen

Zaune und (Hof-) Tore sollten ausschlieBlich in Holz, Guss bzw. Schmiedeeisern ausgeftihrt
werden

Mauern sollten aus regionalen, ortsliblichen Materialien errichtet werden (z.B. Sandstein,
Bruchstein)

Es sind nur heimische bzw. standortiibliche Baume und Hecken vorzusehen.

Diese Richtlinien umfassen nur die wesentlichen Punkte und sind nicht abschlieBend, geben
jedoch die Richtung und das Sanierungsziel vor.

Im Gesprach mit den jeweiligen Eigentimern sind dann sachgerechte Ldsungen zu vereinba-
ren. Sollte keine Einigung erzielt werden, muss der Gemeinderat entscheiden.

2.5

Welche MaBBnahmen sind beispielsweise forderfahig?

Einbau bzw. Erneuerung von zeitgemaBen Heizungsanlagen

Erneuerung der Sanitarinstallation bzw. der Sanitarbereiche (Bad / WC)
Erneuerung der Elektroinstallation

Verbesserung des Warme-/Schallschutzes

Verbesserung des Wohnungsgrundrisses

(z. B. der Einbau eines Wohnungsabschlusses oder die Zusammenlegung
von Raumen bei kleinen, gefangenen Zimmern)

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 4



Gemeinde Hambriicken

KE

Stadtebauliche Erneuerung ,,Ortsmitte II"

e Einbau von Isolierglasfenstern
e Dachinstandsetzung mit Warmedammung

Die forderfahigen MaBnahmen sind hier nicht abschlieBend dargestelit.
2.6 Hohe des Kostenerstattungsbetrages
Die Hohe des Forderungsbetrages wird festgelegt auf der Grundlage der:

- Entwurfsplanung eines Architekten (soweit ein Architekt notwendig ist)

- Berechnung der forderfahigen Kosten auf der Grundlage von Kostenvoranschlagen der
betreffenden Handwerker bzw. der Kostenberechnung des Architekten

- Berechnung des Kostenerstattungsbetrages durch die LBBW Immobilien Kommunalent-
wicklung GmbH.

Aufgrund der Rahmenbedingungen in Hambriicken empfiehlt die LBBW Immobilien Kommu-
nalentwicklung GmbH folgende Fordersatze:

- 20 % der berticksichtigungsfahigen Aufwendungen fir private Wohngebaude, deren
Modernisierung und Instandsetzung aus stadtebaulicher Sicht vordringlich ist.

Flr gewerblich und gemischt genutzte Gebaude gelten die Férdersatze entsprechend.

2.7 Obergrenze der Forderung

Es empfiehlt sich flr den Kostenerstattungsbetrag fir private Modernisierungs- und Instand-
setzungsarbeiten eine Obergrenze der Forderung festzulegen, um zu gewahrleisten, dass
maoglichst viele private MaBnahmen geférdert werden kénnen und nicht einzelne MaBnahmen
sehr hohe Zuschisse erhalten, wahrend fiir andere keine Mittel mehr vorhanden sind.

e Die Obergrenze betragt 25.000,-- € fiir private Wohngebaude sowie flir gemischt
genutzte und gewerbliche Gebdude.

2.8 Inanspruchnahme weiterer Forderungen

Auf die Moglichkeit der Inanspruchnahme von weiteren Fordermdglichkeiten, insbesondere
von zinsglinstigen Darlehen der KfW Bank, wird von der Gemeinde Hambriicken ausdriicklich
hingewiesen. Die Inanspruchnahme von diesen Darlehen ist forderunschadlich. Wo hingegen
Zuschusse flir MaBnahmen aus sonstigen Fachférderungen wie z.B flir Solaranlagen hier bei
der Férderung in Abzug gebracht werden missen.

2.9 Mindestinvestitionssumme

Die Mindestinvestitionssumme bei Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen muss
mindestens 10.000 € betragen.
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2.10 Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

Ist ein Eigentimer bereit zu modernisieren, schlieBt die Gemeinde mit ihm unter Mitwirkung
der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH eine Modernisierungsvereinbarung ab. Die
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Uberwacht die Modernisierung wahrend der
Laufzeit, Gberprift die Schlussrechnung und errechnet den tatsachlichen Zuschuss.

Der Eigentlimer ist eigenverantwortlicher Bauherr und hat alle 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten zu beachten.

Die Belange der Mieter sind bei der Durchfilhrung von ModernisierungsmaBnahmen zu be-
rlicksichtigen.

2.11 Welche Verpflichtungen gehen die Eigentiimer ein,
wenn Fordermittel in Anspruch genommen werden?

In der Modernisierungsvereinbarung verpflichtet sich der Eigentiimer u. a.:

e die Modernisierung in der festgelegten Art und im festgelegten Umfang durchzuftihren und
dariiber Rechnung zu legen

o die festgelegte zeitliche Abfolge der EinzelmaBnahmen zu beachten
(Bauabschnitte kénnen gebildet werden)

e geforderte Wohnungen, die langer als 6 Monate leer stehen, sind auf Verlangen der Ge-
meinde einem Wohnungssuchenden zu liberlassen

e die geférderte Wohnung ordnungsgemafB zu unterhalten und bei entstehenden Mangeln
im Rahmen der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung instand zu setzen

2.12 Wie erfolgt die Abrechnung des Kostenerstattungsbetrages?

a) Die Abrechnung erfolgt aufgrund tatsachlich entstandener Baukosten.

b) Es mussen geprifte Rechnungen mit Zahlungsnachweisen beigefligt werden. Diese
sollten MaBe, Einzelpreise, Gewerk und Verwendung enthalten.

c) Uber die Eigenleistungen sind priifbare Zeitnachweise vorzulegen. Uber eingekauftes Ma-
terial sind Kassenbelege beizufligen.

Nicht gefordert werden:

e Arbeiten, die vor Abschluss der Vereinbarung durchgefiihrt werden
e Baumaterial, das vor Abschluss der Vereinbarung eingekauft wurde
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Kosten der Ausstattung, die liber den Standard des sozialen Wohnungsbaus hinaus-
gehen

Schénheitsreparaturen und Unterhaltungsarbeiten

Kosten fiir nicht vereinbarte BaumaBnahmen

Arbeiten, die auf unrichtigen Angaben beruhen und die nicht ordnungsgemafB belegt
sind

MaBnahmen, die nicht ordnungsgemaB durchgefiihrt wurden

Gebdude, die als Neubau gelten.

Werkzeuge und Enrichtungsgegenstande

Sollte sich herausstellen, dass die vereinbarten Kostenansatze Uberschritten werden, ist
unverziglich Kontakt mit der Gemeinde bzw. der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH aufzunehmen. In begriindeten Fallen wird dann ein Vorschlag tber die Férderung
der Mehrkosten ausgearbeitet.

2.13

Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBBnahmen

Die Baukosten, die nicht durch den Sanierungszuschuss abgedeckt sind, kénnen nach § 7 h
EStG (bei vermieteten Objekten) im 1. bis 8. Jahr zu 9 % und im 9. bis 12. Jahr zu 7 % abge-
setzt werden. Bei selbstgenutzten Objekten kénnen nach § 10 f EStG im 1. bis 10. Jahr 9 %,
also insgesamt 90 % abgeschrieben werden. Voraussetzung ist unter anderem auch hier der
vorherige Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung.
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3 Forderung von privaten OrdnungsmafBnahmen

3.1 Begriffsdefinition

OrdnungsmaBnahmen sind gebietsbezogene EinzelmaBnahmen, die im Rahmen der Durchfih-
rung der GesamtmaBnahme notwendig sind, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen, das
Sanierungsgebiet neu zu gestalten und die Wohn- und Arbeitsbedingungen zu verbessern.

Zu den OrdnungsmaBnahmen gehdren u.a.
 die Freilegung von Grundstlicken durch Abbruch
e die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen.

Voraussetzung fiir die Forderung von privaten AbbruchmaBnahmen ist die Ubereinstimmung
der MaBnahme mit den Festsetzungen der Sanierungskonzeption bzw. des Sanierungsbe-
bauungsplanes. Die AbbruchmaBnahme muss erforderlich sein, um das Sanierungsziel zu er-
reichen. Gleichzeitig muss geklart sein, dass Fehlinvestitionen nicht zu erwarten sind.

3.2 Forderung bei privaten AbbruchmaBnahmen

Bei privaten AbbruchmaBnahmen sind zuwendungsfahig:

e Abbruch- und Abrdumkosten (auch zur Beseitigung unterirdischer Anlagen)

e Kosten der Entsorgung des Abbruchmaterials

e Kosten fur MaBnahmen, die fir die Verkehrssicherheit und Zwischennutzung des Grund-
stlickes erforderlich sind

e die durch die Beseitigung baulicher Anlagen entstandenen Kosten an Gebauden und Anla-
gen Dritter (Abbruchfolgekosten).

e Altlasten kdnnen nicht geférdert werden.

Die Gemeinde Hambrticken Uiberldsst die Durchfiihrung der Abbrucharbeiten dem Eigentiimer,

sofern die zligige und zweckmaBige Durchfiihrung der vertraglich tibernommenen Ordnungs-
maBnahmen durch den Eigentimer gewahrleistet ist.

3.3 Fordermodalititen

Die Foérdermodalitaten werden, wie bei den Modernisierungsarbeiten, im Rahmen einer For-
dervereinbarung abschlieBend geregelt.

Flr AbbruchmaBnahmen muss der Eigentimer mindestens 3 Angebote unterschiedlicher Un-
ternehmer einholen.

Die Festlegung der Forderobergrenze obliegt der Gemeinde im Benehmen mit der LBBW Im-
mobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Die Férderung im Rahmen der Ortskernsanierung sieht eine Kostenlibernahme der Abbruch-
kosten auf der Grundlage von §§ 146, Abs. 3 und 147 BauGB bis zu 50 % vor. Eine zusatzli-
che Entschadigung des Gebauderestwertes und eine Férderung von bodenordnerischen MaB-
nahmen erfolgt nicht.

Als Obergrenze der Kostenerstattung werden € 20.000,-- festgelegt.

Die MaBnahmen diirfen erst nach Abschluss der OrdnungsmaBnahmenvereinbarung sowie
nach Erhalt entsprechender behdrdlicher Genehmigungen begonnen werden. Die jeweils ange-
fallenen Kosten sind spatestens 6 Monate nach Abschluss der Arbeiten der Gemeinde per
Rechnung vorzulegen. Ergibt die Endabrechnung tatsachlich niedrigere Kosten, werden nur die
angefallenen Kosten geférdert. Kosteniberschreitungen, beispielsweise hervorgerufen durch
unvorhersehbare Abbruchfolgekosten, werden nur geférdert, sofern die Gemeinde bzw. die
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH in die Kosteniiberschreitung, nach vorheriger
Besichtigung der baulichen Unzulanglichkeiten, schriftlich eingewilligt hat.

Der Eigentiimer finanziert die gesamten Abbruchkosten vor und erhdlt eine pauschalierte
Rilckerstattung.

4. Schlussbemerkungen

Die Maximalférderung pro Grundstlick oder flir angrenzende Grundstlicke, die einheitlich ge-
nutzt werden, betragt 25.000,00 €.

Die vorliegenden gemeindlichen Forderrichtlinien sollen zunachst tber die Dauer von rd. 2
Jahren, spatestens bis 31.12.2015 erprobt werden. Sollten durch verdanderte Férderbedingun-
gen diese Richtlinien betroffen sein, sind sie entsprechend anzupassen. Der Gemeinderat und
die Verwaltung behalten sich vor, entsprechende Anpassungen - in Anlehnung an die Mitwir-
kungsbereitschaft - vorzunehmen.

Im Auftrag der Gemeinde Hambriicken
Aufgestellt: Hildebrand
LBBW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
Karlsruhe, im Juli 2013
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