Satzungen

Richtlinien zur Forderung von privaten Moder nisierungs- und
I nstandsetzungs- sowie privaten Abbruchmaf3nahmen im Sanier ungsgebiet
"Rellingen Ortskern I1™"

Stand: 01.01.2009

Richtlinien zur FOrderung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungs- sowie
privaten Abbruchmal3nahmen

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Modernisierung und Instandsetzung bestehender privater Gebaude sowie die
Durchflihrung von privaten Ordnungsmafinahmen sind wichtiger Bestandteil der
Sanierungsdurchfiihrung. Grundlage hierfiir bildet das Besondere Stiddtebaurecht im Zweiten
Kapitel des Baugesetzbuches (§§ 136 ff. BauGB). Nihere Bestimmungen sind in den
Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR) in der jeweils giiltigen Fassung geregelt.

2. Forderung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
2.1 Hohe der Forderung

Dem Eigentiimer konnen anteilig die Kosten der Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten insoweit erstattet werden, als er sie nicht durch eigene oder fremde
Mittel oder Zuwendungen anderer Stellen decken kann und die nach der Modernisierung
erzielbaren Ertrdge zur Kostendeckung nicht ausreichen.

Insgesamt sollen die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten nicht mehr als 70 % der
Kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen. Bei Gebduden, die wegen ihrer
geschichtlichen, kiinstlerischen und stddtebaulichen Bedeutung erhalten werden sollen,
konnen Aufwendungen ausnahmsweise auch hoher sein.

2.2 Modernisierungsvereinbarungen

Der Kostenerstattungsbetrag wird im Rahmen einer Modernisierungsvereinbarung zwischen
Gemeinde und Bauherrschaft/ Grundstiickseigentiimer festgelegt und bedarf der Zustimmung
der Gemeinde. Die Gemeinde kann die Gewdhrung eines Kostenerstattungsbetrages mit
entsprechenden Auflagen (z.B. Begrenzung der Miete, Belegungsbindung,
Gestaltungsfestsetzungen etc.) verbinden.

Der nicht durch Zuschuss gedeckte Modernisierungsaufwand kann derzeit auf Grundlage von
§ 7 h EStG steuermindernd geltend gemacht werden. Etwaige Verédnderungen im Steuerrecht
fiihren nicht automatisch zu einer Anderung/ Anpassung dieser Richtlinien.

2.3 Ermittlung der forderfihigen Kosten

Zur Ermittlung der forderfdhigen Aufwendungen (Modernisierungs- und
Instandsetzungskosten) ist von der Bauherrschaft bzw. dem beauftragten Architekten ein



detaillierter Kostenvoranschlag nach DIN 276 oder eine belegte Zusammenstellung von
neusten Handwerkerangeboten vorzulegen; in Zweifelsfallen konnen fiir gleiche Gewerke
mehrere Kostenanschldage zur Vorlage verlangt werden.

Nach erfolgter Uberpriifung ist der forderfihige Aufwand festzustellen, der aufgrund
unterlassener Instandsetzung (§ 177, Abs. 4 BauGB) hochstens 90 % der voraussichtlichen
Gesamtkosten betragen kann.

2.4 Begriffsdefinitionen

Unter Modernisierung versteht man bauliche Mafinahmen, welche den Gebrauchswert der
Wohnungen und Gebdude nachhaltig erhohen sowie die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf
Dauer verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermoglichen.

Hierzu gehoren beispielsweise:

- die Verbesserung des Wohnungszuschnitts

- die Verbesserung oder der Einbau von Ver- und Entsorgungsleitungen, zentralen
Heizungsanlagen und Sanitdreinrichtungen

- die Verbesserung der Warmedammung

- die Verbesserung des Schallschutzes

- die Verbesserung der Funktionsabléufe innerhalb der Wohnung.

Modernisierungsmafinahmen konnen auch untergeordnete Anbauten umfassen, insbesondere
soweit sie zur Verbesserung der sanitdren Verhéltnisse, der ErschlieBung und zur
Verbesserung des Wohnungszuschnittes notwendig sind.

Instandsetzungsmaf3inahmen konnen, soweit sie durch Modernisierungen verursacht werden,
ebenfalls untergeordnet gefordert werden. In der Regel haben Modernisierungen
entsprechende InstandsetzungsmaBBnahmen zur Folge, vor allem, wenn sie mit Eingriffen in
die Bausubstanz verbunden sind (z.B. Putz- und Tapezier-, Bodenbelags- oder Fliesenarbeiten
als Folge von durchgefiihrten Elektro-, Heizungs- Wasser- und
Abwasserinstallationsarbeiten).

Diese forderfahigen Instandsetzungsarbeiten sind nicht zu verwechseln mit Instandhaltungs-
oder Unterhaltungsarbeiten, die prinzipiell nicht forderféhig sind.

2.5 Eigenleistungen

Eigenarbeiten konnen bis zu maximal 15 % des forderfihigen Aufwandes gefordert werden.
In diesem Rahmen werden sie anerkannt, sofern sie vom Bauleiter bestétigt worden sind. Die
Arbeitsstunde wird mit € 7,50,-- bewertet. Stundenaufschriebe Dritter, die aul3erhalb der
Handwerkerauftriage getitigt sind, werden nicht anerkannt.

2.6 Kostennachweis und Abrechnung

Der Modernisierungsvereinbarung miissen neben der MafBnahmenbeschreibung auch die
Kostenvoranschldge bzw. die Baugenehmigungsunterlagen, soweit die Malnahme
baugenehmigungspflichtig ist, zugrunde liegen. Bedarf es im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens weiterer Genehmigungen (z.B. der Denkmalschutzbehdrde),
sind diese ebenfalls beizulegen.



Die Gesamtkosten der Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten sind gegeniiber der
Gemeinde Reilingen spitestens 6 Monate nach Abschluss durch Originalrechnungen mit
Zahlungsbelegen nachzuweisen. Eine Neuberechnung des Zuschusses nach Abschluss der
MaBnahme entfillt, sofern die tatsdchlich entstandenen Kosten hoher als der Kostenanschlag
liegen. Eine Erhohung des Zuschusses ist nur méglich, wenn die Gemeinde Reilingen vorher
schriftlich zugestimmt hat. Ergibt die Endabrechnung niedrigere tatsidchliche Kosten, wird der
Kostenerstattungsbetrag im Verhiltnis der Kostenminderung gekiirzt.

2.7 Pauschalierter Kostenerstattungsbetrag

Fiir die Modernisierung bzw. Instandsetzung von Wohngebduden bzw. Nebengebduden wird
der Kostenerstattungsbetrag pauschaliert. Dabei wird die Hohe des Zuschusses
(=Kostenerstattungsbetrages) in Abhédngigkeit der Sanierungsbediirftigkeit, des Gebdudealters
bzw. —zustandes und den stidtebaulichen Zielsetzungen unterschiedlich festgesetzt:

- mit 30 % der forderfahigen Aufwendungen, maximal € 30.000,--, bei Gebduden, deren
Modernisierung und Instandsetzung aus stddtebaulicher Sicht vordringlich ist,

- mit 40 % der forderfahigen Kosten, maximal € 45.000,--, bei Gebduden von besonderer
stadtebaulicher, geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung. Dies sind i.d.R.
Kulturdenkmale im Sinne des Deckmalschutzgesetztes oder sonstige ortsbildprigende
Gebiude.

2.8 Kostenerstattung nach Ertragsberechung

Bei vermieteten Wohngebduden oder Wohnungen sowie bei gewerblichen Nutzungen von
Gebiduden und Rdumen werden durch Gegeniiberstellung der Ertrdge vor und nach der
Modernisierung die Erstattungskosten ermittelt. Bei gemischt genutzten Gebduden kann die
Forderung auch pauschaliert (maximal 25 % der forderfdhigen Kosten) ermittelt werden. Es
gelten die Obergrenzen nach Zifter 2.7.

3. Forderung von privaten AbbruchmaBnahmen
3.1 Begriffsdefinition

AbbruchmafBnahmen sind gebietsbezogene Einzelmallnahmen, die im Rahmen der
Durchfiihrung des Gesamtsanierungsverfahrens notwendig sind, um stadtebauliche
Missstdnde zu beseitigen, das Sanierungsgebiet neu zu gestalten und die Umweltbedingungen
zu verbessern.

Die Abbruchmafinahmen sind zu unterscheiden in

- EntkernungsmafBnahmen im Sinne von ersatzlosen Abbrucharbeiten zur Verbesserung der
Besonnungs-, Beliiftungs- und Belichtungsverhéltnisse. In Einzelfdllen konnen Freilegungen
auch Voraussetzung zur Realisierung untergeordneter Anbauten sein.

- Baureifmachung im Sinne von Gebédudeabbriichen als Voraussetzung zur Neubebauung der
betreffenden Grundstiicke.

Voraussetzung zur Férderung privater AbbruchmaBnahmen ist die Ubereinstimmung der
MaBnahme mit den Inhalten der Sanierungskonzeption bzw. der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen. Die Abbruchmalinahme muss erforderlich sein, um das Sanierungsziel zu
erreichen. Gleichzeitig ist zu gewihrleisten, dass bauliche Fehlentwicklungen vermieden
werden.



3.2 Kostennachweis und Abrechnung

Bei privaten AbbruchmafBnahmen sind zuwendungsfihig

- Abbruch- und Abrdumkosten (nach Einzelfall ggfs. auch zur Beseitigung unterirdischer
Anlagen)

- Kosten fiir MaBBnahmen, die fiir die Verkehrssicherheit des Grundstiickes erforderlich sind
- die durch die Beseitigung baulicher Anlagen Dritter entstandenen Kosten
(Abbruchfolgekosten).

Die Gemeinde Reilingen tiberlédsst die Durchfiihrung der Abbruchmafinahmen dem
Eigentiimer, soweit die ziigige und zweckmifBige Durchfiihrung der vertraglich
iibernommenen Mallnahmen durch den Eigentiimer gewihrleistet und vertraglich vereinbart
ist (stddtebaulicher Vertrag).

Als Vertragsgrundlage dienen mindestens 3 Kostenvoranschlige geeigneter und zugelassener
Fachbetriebe. Im Einzelfall kann die Forderung als Vergleichsberechnung iiber Kubikmeter
umbauten Raums der Abbruchmasse ermittelt werden.

Der Sanierungsvereinbarung liegen eine MaBBnahmenbeschreibung sowie die notwendigen
behordlichen Genehmigungen zugrunde. Die Gesamtkosten sind spétestens 6 Monate nach
Abschluss der geforderten Mallnahme durch Originalrechnungen mit Zahlungsbelegen
nachzuweisen. Eine Neuberechnung des Zuschusses entfillt, sofern die tatsichlich
entstandenen Kosten hoher als der Kostenvoranschlag liegen. Eine spétere Erhdhung des
Zuschusses ist nur moglich, wenn die Gemeinde Reilingen vorher schriftlich zugestimmt hat.
Ergibt die Endabrechnung niedrigere tatsdchliche Kosten, wird der Kostenerstattungsbetrag
entsprechend gekiirzt.

Eigenleistungen werden bei Abbruchmafinahmen aus Sicherheitsgriinden grundséatzlich nicht
gefordert.

3.3 Pauschalierter Kostenerstattungsbetrag

Zur Kostenregelung von AbbruchmafBinahmen siehe § 147 BauGB. Entsprechend den
Sanierungszielen werden Abbruchmafinahmen entsprechend ihrer stddtebaulichen
Zielbestimmung wie folgt gefordert:

- Entkernungsmafinahmen werden zu 100 % gefordert

- Mallnahmen zur Baureifmachung werden zu 80 % gefordert; eine gleichzeitige Forderung
des Substanzverlustes bis maximal EUR 10.000,-- ist auf Nachweis (Wertgutachten) moglich
(Einzelheiten siche unten).

MaBnahmen zur Baureifmachung definieren sich aus dem zugehdrigen Bebauungsplan bzw.
der Sanierungskonzeption durch Festlegung eines Baufensters zur Neubebauung. In diesen
Fillen liegt ein wichtiges Sanierungsziel nicht nur im Abbruch der nicht erhaltensfahigen
Bausubstanz, sondern auch in der maf3stabsgerechten Neubebauung.

Diese NeubaumafBinahme ist als Bauverpflichtung Bestandteil der Sanierungsférderung und
kann bis zur Hohe der jeweiligen Forderung dinglich im Grundbuch gesichert werden. Im
Einzelfall kann die Forderung der Baureifmachung mit Gestaltungsauflagen der
Neubaumalinahme verkniipft werden. Zur Vermeidung unbilliger Hirten kdnnen etwaige
Mehrkosten teilweise durch die Forderung des Gebduderestwertes (siche oben) unterstiitzt
werden.

Die Bauverpflichtung ist innerhalb von 5 Jahren nach Abschluf3 der geforderten



Baureifmachung zu realisieren; es gilt die Fertigstellung des Neubauvorhabens.

4. Allgemeine Regelungen

Grundlagen, Inhalte und Ziele von SanierungsmafBnahmen werden grundsétzlich in
stadtebaulichen Vertridgen definiert. Diese Sanierungsvertrige bediirfen der Genehmigung
durch den Gemeinderat. Die jeweiligen MaBBnahmen werden nach Vertragsunterzeichnung
aller Vertragsparteien von den Eigentiimern selbst durchgefiihrt; es erfolgt eine riickwirkende
anteilige Forderung der jeweiligen Einzelmafnahme.

Die vorliegenden Richtlinien gelten in der vorgenannten Form weitere drei Jahre, bis
31.12.2010. Gemeinderat und Verwaltung behalten sich vor, entsprechende Anpassungen, in
Anlehnung an die weiteren Erfahrungen der Sanierungsdurchfiihrung, vorzunehmen.

5.l Ergidnzungen( ][]

Mit dem Wegfall der Anrechnung der unterlassenen Instandsetzung nach § 177 BauGB wird die Hohe

des Zuschusses zukiinftig wie folgt festgelegt: (111111

-[127 % des Modernisierungsaufwandes, maximal € 30.000,- bei Gebduden, deren Modernisierung und
Instandsetzung aus stiddtebaulicher Sicht vordringlich ist,

- [136 % des Modernisierungsaufwands, maximal € 45.000,- bei Gebduden von besonderer stadtebaulicher,
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung. Dies sind i.d.R. Kulturdenkmale im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes oder sonstige ortsbildpriagende Gebéaude. ][]



