Anlage 1 zu Vorlage Nr. 057/2021

Stadt Rottweil
Sanierungsgebiet “In der Au” Forderrichtlinien

Stadt ## Rottweil

Sanierungsgebiet , In der Au*”

Forderrichtlinien

fiir die Férderung von privaten Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und OrdnungsmaBnahmen im
Sanierungsgebiet ,In der Au*“
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Stadt Rottweil
Sanierungsgebiet “In der Au” Forderrichtlinien

Vorbemerkung

Im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung im Sanierungsgebiet ,In der Au“ sollen auch
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an privaten Gebduden in besonderem
MaBe Beriicksichtigung finden. Vorrangiges Ziel der Durchfiihrung von Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen ist die Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen
insbesondere im energetischen Bereich, in Einzelfédllen auch durch den Abbruch und den
Wiederaufbau von Gebduden.

Bei der Inanspruchnahme wund der Gewédhrung der zur Verfigung stehenden
Sanierungsférdermittel sind bestimmte Rahmenbedingungen zu beachten. PrivatmaBnahmen
sollen deshalb von der Stadt Rottweil auf der Grundlage einer mit dem Eigentimer
abzuschlieBenden Vereinbarung unter bestimmten Voraussetzungen geférdert werden.

Im Folgenden werden die einzelnen Voraussetzungen naher beschrieben.

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Modernisierung und Instandsetzung bestehender Gebdude soll im Rahmen der
staddtebaulichen Erneuerungsmafnahme ,In der Au“ mit Fordermitteln unterstlitzt werden.
Die Grundlage hierfir bildet das besondere Stddtebaurecht im zweiten Kapitel des
Baugesetzbuches (BauGB). Ndhere Bestimmungen sind in den Stddtebauférderungsrichtlinien
(StBauFR) des Landes Baden-Wiirttemberg geregelt.

2. Private Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

2.1  Begriffsdefinition “Modernisierung”

Unter Modernisierung  werden bauliche Mafnahmen verstanden, welche den
Gebrauchswert von Wohnungen und Gebduden nachhaltig erhéhen sowie die allgemeinen
Wohnverhdltnisse auf Dauer  verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung
ermoglichen.

2.2  Private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

ModernisierungsmaBnahmen sind wohnwertverbessernde, wertsteigernde Mafnahmen an
bestehenden Gebduden, wie z. B.

o Einbau oder komplette Erneuerung von z. B. sanitdren Anlagen, Fenstern,
Elektroinstallationen,

e Einbau einer umweltfreundlichen und energieeffizienten zeitgemafRen Heizung,

. WarmeschutzmaBnahmen zur Senkung des Heizenergiebedarfes z. B. an Fassade,
Dach und Fenstern,
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. Verbesserung der Raumaufteilung, z. B. ErschlieBung der Wohnungen oder Beseitigung
.gefangener” Zimmer.

Gefordert werden auch die Umnutzung und der Ausbau von Geb&duden, soweit diese
MaBnahmen den Sanierungszielen entsprechen.

2.3 Begriffsdefinition “Instandsetzung”

Instandsetzungsmafnahmen, welche durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht sind,
kénnen 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
Tapezierarbeiten, Boden-, Belags- oder Fliesenarbeiten als Folge von durchgefiihrten Elektro-,
Heizungs-, Wasser- und Abwasserinstallationsarbeiten).

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

2.4  Welche Voraussetzungen miissen fiir eine Férderung gegeben sein?

e Das Grundstiick/Gebaude muss im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

e Das Bauvorhaben muss den Sanierungszielen entsprechen. Grundlage hierfir sind
die Vorbereitenden Untersuchungen und das Neuordnungskonzept.

e Es sind nur MaBnahmen férderfahig, die vor Baubeginn zwischen dem Eigentiimer und
der Stadt in einer sogenannten Modernisierungsvereinbarung oder in einem
stddtebaulichen Vertrag vereinbart wurden.

e Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten muissen im Hinblick auf die
Erhdhung des Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Geb&dudes wirtschaftlich
vertretbar sein.

e Luxus-Modernisierungen werden nicht gefordert.

e SchwerpunktmaRig werden nur umfassende Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen geférdert. Die umfassende Modernisierung trédgt zur
Erhdhung der Wohnqualitit des Gebdudes bei, beseitigt unglnstige
Wohnungszuschnitte, verbessert die energetische Bilanz des Geb&dudes und tragt zur
Aufwertung des Wohnumfeldes im Sanierungsgebiet bei. An Gebduden, die
laufend modernisiert und instandgesetzt wurden, kénnen auch punktuelle Malnahmen
(sogenannte RestmaBnahmen) geférdert werden, vor allem, wenn diese dazu dienen,
den Energieverbrauch des Gebdudes zu verringern.

e Arbeitsleistungen des Bauherrn kdnnen mit dem Stundensatz nach dem
Mindestlohngesetz und bis zu 15 % der sonstigen Gesamtleistungen anerkannt werden.
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Sofern die Moglichkeit einer Fachférderung gegeben ist (z. B. bei MaBnahmen im
energetischen Bereich), ist diese Moglichkeit der gemeindlichen Stadtebauférderung
vorzuziehen bzw. mit der gemeindlichen Stddtebauférderung zu kombinieren, sofern dies
nach den Bestimmungen der Fachférderung zuldssig ist. Der Eigentlimer hat deshalb bei
der Antragstellung anzugeben, ob und in welcher Hohe er Zuschisse aus anderen
Forderprogrammen beantragt hat bzw. erhédlt. Abhdngig von der Art der Zuschisse werden
diese gegebenenfalls auf die gemeindliche Stadtebauférderung angerechnet, welche sich dann
entsprechend reduziert. Eine Doppelférderung ist grundsétzlich ausgeschlossen.

2.5  Anforderungen in gestalterischer Hinsicht

Ortsbildgerechte Gestaltung und umweltfreundliche Baukonzeption und Materialien werden
dabei grundsétzlich vorausgesetzt. Die duBere Gestaltung des Gebaudes ist rechtzeitig vor der
Ausfihrung  mit  der Gemeinde abzustimmen. Bei  VerstoBen gegen  dieses
Abstimmungsgebot oder Nichteinhaltung der vereinbarten Gestaltung kann der Zuschuss
geklrzt werden.

Planungsleistungen werden bei der Ermittlung des Zuschusses nur dann bericksichtigt,
wenn die geplante MaBnahme auch realisiert wird.

Die Forderfahigkeit von geplanten BaumaBnahmen wird im Rahmen eines
Beratungsgespraches, welches die Sanierungsstelle der Stadt Rottweil / LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH mit dem jeweiligen Eigentiimer fiihrt, abgeklart.

2.6  HohedesKostenerstattungsbetrages

Die Hohe des Zuschusses wird festgelegt auf der Grundlage der Entwurfsplanung eines
Architekten (soweit ein Architekt notwendig ist) und auf der Grundlage von
Kostenvoranschldgen der betreffenden Handwerker bzw. der Kostenberechnung des
Architekten.

Der Zuschuss liegt bei 20 % der férderfahigen Kosten.

Der Zuschuss betrdgt in der Regel pro Gebdude (Einfamilienhaus, Nebengebaude)
hochstens 40.000 €.

Bei Gebduden mit mehreren Wohneinheiten betrdgt der Zuschuss je Wohneinheit max.
20.000 €, jedoch insgesamt pro Gebdude max. 100.000 €.

Bei besonders ortsbildpragenden Gebduden bzw. bei Gebduden, die unter Denkmalschutz
stehen (s. Lageplan), kann der Zuschuss auf 30 % der férderfdhigen Kosten und auf maximal
200.000 € pro Gebdude erhdht werden. Der Zuschuss fir die einzelnen Wohneinheiten erhéht
sich  bei diesen Gebduden analog auf max. 40.000 € je Wohneinheit.
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2.7  Arbeiten, dievor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung durchgefiihrt werden,
sind nicht férderfahig

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

Der Eigentimer ist eigenverantwortlicher Bauherr und hat alle 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften zu beachten.

Die Belange der Mieter sind bei der Durchfiihrung von ModernisierungsmaBBnahmen zu
berticksichtigen.

2.8 Welche Verpflichtungen gehen die Eigentiimer ein, wenn Férdermittel in
Anspruch genommen werden?

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

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

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

e die geférderte Wohnung ordnungsgemal zu unterhalten und bei entstehenden
Mangeln im Rahmen der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung instand zu setzen.

2.9 Wieerfolgt die Abrechnung des Kostenerstattungsbetrages?

a) DieAbrechnungerfolgtaufgrund der tatsdchlich entstandenen Baukosten.

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

o) Uber die Eigenleistungen sind priifbare Zeitnachweise vorzulegen. Uber
eingekauftes Material sind Kassenbelege beizufligen.

d)  Abschlagszahlungen sind je nach Baufortschritt moglich

e) Nicht geférdert werden:

e Arbeiten, die vor Abschluss der Vereinbarung durchgefiihrt werden.

e Baumaterial, das vor Abschluss der Vereinbarung eingekauft wurde.
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e Schonheitsreparaturen und Unterhaltungsarbeiten.
e Kosten fur nicht vereinbarte BaumaBnahmen.

e Arbeiten, die auf unrichtigen Angaben beruhen und die nicht
ordnungsgemal belegt sind.

e MaBnahmen, die nicht ordnungsgemal durchgefiihrt wurden.

2.10 Steuerliche Abschreibungsméglichkeiten fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen

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 % steuerlich abgesetzt werden. Bei selbstgenutzten Objekten kdnnen 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.

3. OrdnungsmafRnahmen

Wird fur eine den Sanierungszielen entsprechende Neubebauung bzw. Neuordnung der
Abbruch nicht mehr erhaltenswiirdiger Gebdude notwendig, sind auch hier Zuschiisse moglich.

e Die Kosten fir die sanierungsbedingte Freilegung von Grundstiicken, also Abbruch-
und Abrdumkosten und daraus entstehende Folgekosten werden mit 100 % der
zuwendungsfahigen Kosten, jedoch mit max. 20.000 € bezuschusst. Da die Férderung
an die Neubebauung geknupft ist, erfolgt die Auszahlung des Zuschuss zu 50 % nach
erfolgter Durchfilhrung der OrdnungsmaBe und zu 50 % nach bezugsfertiger
Herstellung des Neubaus.

o Kosten des Umzugs von Bewohnern und Betrieben, einschlieBlich der Kosten fir die
Unterbringung in  Zwischenunterklinften sowie Entschddigungen fir andere

umzugsbedingte Vermodgensnachteile werden zu 100 % bezuschusst.

Eine Foérderung von Gebduderestwerten erfolgt nicht.

4. Einzelfallregelungen

Die Stadt behdlt sich vor, in besonders gelagerten Ausnahmefallen abweichende
Einzelfallregelungen im Rahmen der StBauFR zu treffen.
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