Stand 19.02.2021

Richtlinien der Stadt Biihl
zur Férderung von privaten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
sowie von privaten FreilegungsmafBnahmen

im Sanierungsgebiet ,,Siidlicher Stadteingang“

Die Modernisierung und Instandsetzung bestehender Gebaude sowie die Durchflihrung von
OrdnungsmalRnahmen sind wichtiger Bestandteil des Bund-Lander-Programms ,Sozialer
Zusammenhalt (SZP) und der definierten Ziele fur das Sanierungsgebiet ,Sudlicher
Stadteingang®. Die Grundlage hierflr bildet das besondere Stadtebaurecht im Zweiten Kapitel
des Baugesetzbuches (BauGB). Die Férdermdglichkeiten im Rahmen des SZP sind in den
Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR vom 01.02.2013) geregelt.

Der Gemeinderat der Stadt Buhl hat in seiner Sitzung am 24. Marz 2021 folgende Richtlinien
zur Foérderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen sowie
Ordnungsmallnahmen auf privaten Grundsticken fir das Sanierungsgebiet ,Sudlicher

Stadteingang” beschlossen.

1. Allgemeines
Die Forderung privater Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen (Uber die

allgemeinen Instandsetzungsarbeiten hinausgehende Leistungen) im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Sudlicher Stadteingang“ erfolgt durch die Gewahrung von
Zuschussen. Bei der Durchfiihrung von Ordnungsmafnahmen auf privaten Grundstlcken,
welche den Zielen der Sanierung entsprechen, werden die anfallenden Kosten, so

lange Fordermittel zur Verfigung stehen, ersetzt.

Sanierungsférdermittel sollen fir Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen in
und an Hauptgebauden, die dem Wohnen oder sonstigen gebietstypischen Nutzungen
dienen, eingesetzt werden. Darunter fallen reine Wohngebaude, gemischt genutzte
Gebaude, aber auch nicht zur Wohnnutzung bestimmte Gebaude, in denen eine nicht

stérende gewerbliche oder freiberufliche Nutzung oder Dienstleistung untergebracht ist.

Kann eine EinzelmalRnahme aus anderen Férderprogrammen bezuschusst werden, so
geht diese vor und eine erganzende Foérderung mit Stadtebaufordermitteln ist nicht
moglich. Hingegen ist die Kombination mit zinsverbilligten Darlehen (keine Zuschiusse) aus

speziellen Programmen der KW und mit CO?-Minderungsprogrammen moglich.



Bei der Ermittlung des forderfahigen Aufwandes ist nach Modernisierungs-,

Instandsetzungs- und Instandhaltungs- bzw. Unterhaltungsaufwand zu unterscheiden.

Umfasst ein Bauvorhaben mehrere zusammenhangende Grundstliicke werden diese als

ein einziges Grundstuick behandelt.

Begriffsdefinition ,,Modernisierung‘ und ,Instandsetzung“

Unter Modernisierung und Instandsetzung versteht man die Beseitigung von Missstanden,
welche dazu dienen den Gebrauchswert nachhaltig zu erhdhen. Hierzu zahlen
Malnahmen zur Energieeinsparung, eine wesentliche Verbesserung der

Wohnverhaltnisse oder die Schaffung neuen Wohnraums in Bestandsgebauden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sind z.B.:

e Einbau neuer Haustlren

e Verbesserung des Wohnungszuschnittes

e Einbau von Wohnungsabschlissen

e Verbesserung des Schallschutzes

e Verbesserung der Energieeffizienz im Sinne der Energieeinsparverordnung (EnEV)
sowie Minderung des CO2-Ausstol3es

¢ Einbau oder Verbesserung der Haustechnik, wie:
Erneuerung/ Erweiterung von Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektro, Wasser,
Abwasser)

¢ Einbau oder Erneuerung der Heizungsanlage

e Sanitare Anlagen

e Erneuerung der Fenster/ AuRentiren zur Verbesserung der Belichtung, Besonnung
und Dammung

e Ersatz schadhafter Rollladen oder Klappladen

e Trockenlegung von Wanden und Bdden

o Erneuerung des schadhaften Aul3enputzes, Balkone, Loggien, Dachrinnen

e Ausbesserung und Ersatz schadhafter Dachbeldge oder schadhafter Kamine,

Ausbesserung der Dachkonstruktion



-3-

Diese Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen dirfen jedoch nicht mit den
Instandhaltungs- oder Unterhaltungsmaflinahmen verwechselt werden, welche nicht

forderfahig sind.

Begriffsdefinition ,,InstandhaltungsmaBnahmen (UnterhaltungsmafRnahmen)“

Merkmal von InstandhaltungsmalRnahmen ist, dass lediglich der vorhandene Zustand
gesichert, nicht aber grundlegend verbessert wird. Aus diesem Grund kénnen

Instandhaltungsarbeiten nicht geférdert werden.

Instandhaltungsmafinahmen sind z. B.

¢ Pflege und Unterhaltung der Haustechnik

¢ Neuer Fassadenanstrich

¢ Nachstreichen von Fenstern, Dachrinnen usw.

Begriffsdefinition ,,private OrdnungsmaRnahmen*

Unter Ordnungsmalfinahmen auf privaten Grundsticken fallen vor allem der Abbruch von
Gebauden und die Beseitigung sonstiger baulicher Anlagen, einschlief3lich des Aufbruchs
von versiegelten Flachen. Des Weiteren gehort zu den Ordnungsmallnahmen die
Neuordnung von Grundstiicksgrenzen zur Verbesserung des Zuschnitts der Grundstticke
oder ihrer ErschlieBung sowie zur Beseitigung baurechtswidriger Zustande.
Voraussetzung ist, dass die OrdnungsmaBnahme mit den Zielen und Zwecken der

Sanierung libereinstimmt.

. Welche Voraussetzungen miissen fiir eine Férderung gegeben sein?

a) Das Grundstuck / Gebaude muss im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

b) Das Bauvorhaben muss den Sanierungszielen entsprechen. Grundlage hierfir sind die

Vorbereitenden Untersuchungen sowie der Rahmenplan.

c) Es sind nur Malnahmen férderfahig, die vor Baubeginn zwischen dem Eigentimer und
der Stadt in einer sogenannten Modernisierungsvereinbarung vereinbart wurden. Ein

vorzeitiger Baubeginn ist forderschadlich und schlie3t eine Bezuschussung aus.
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d) Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten missen im Hinblick auf die
Erhéhung des Gebrauchswertes und der Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich
vertretbar  sein.  Luxus-Modernisierungen  werden nicht gefordert. Als

Ausstattungsstandard ist der ,soziale Wohnungsbau® zugrunde zu legen.

e) Die Gebaude mussen umfassend saniert werden, d. h., die wesentlichen Missstande
und Mangel missen beseitigt sein. Dazu missen mindestens zwei Gewerke
durchgefuhrt werden. Restmodernisierungen sind nur im Ausnahmefall férderfahig.
Voraussetzung ist hier, dass das Gebaude vor nicht langer als flinf Jahren umfassend

saniert wurde.

f) Anforderungen — insbesondere in gestalterischer Hinsicht — missen eingehalten und

vorher mit der Sanierungsstelle der Stadt Buhl abgestimmt werden.

Fordersatze fiir private Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen

Die Forderung erfolgt in der Regel durch die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages

als nicht ruckzahlbarer Zuschuss.

Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen werden wie folgt geférdert:

Bei berucksichtigungsfahigen Baukosten betragt der Kostenerstattungsbetrag max. 20,0
vom Hundert. Der Kostenerstattungsbetrag wird unabhdngig vom anerkannten

Bauaufwand auf maximal 50.000 € je Gebaude begrenzt.

Neubaumaflnahmen werden nicht geférdert.

Fordersatze fiir private Abbruch- und FreilegungsmafRnahmen

(OrdnungsmafRnahmen)

Abbruch und Freilegungskosten werden dann geférdert, wenn sie den Zielen der
Sanierung entsprechen. In diesen Fallen werden die Abbruch- und Abbruchfolgekosten
sowie Freilegungskosten durch Ubernahme der nachgewiesenen und als erforderlich
anerkannten Kosten bis maximal 20.000 € geférdert. Fur die Bewilligung ist die Vorlage
von mindestens 3 Vergleichsangeboten Uber die Abbruch- und Freilegungskosten
erforderlich; bertcksichtigt wird das gunstigste Angebot.

Ein Gebauderestwert wird grundsatzlich nicht entschadigt.



8. Rechtsanspruch

Ein

Rechtsanspruch auf Bewiligung und Auszahlung eines Zuschusses

(Kostenerstattungsbetrages) oder auf Ubernahme von Kosten wird durch diese Richtlinien

nicht begrundet.

9. Zustandigkeiten

Die Zustandigkeit fur die Entscheidung tber die Gewahrung von Zuschissen im Rahmen

des Sanierungsverfahrens nach diesen Richtlinien richtet sich nach den Bestimmungen

der Hauptsatzung der Stadt Buhl.

10. Verfahren

a)

Der Eigentimer eines Gebaudes, welcher Modernisierungsabsichten hat, kann sich
bei der Sanierungsstelle der Stadt Budhl Uber die Sanierungsziele und
Fordermoglichkeiten beraten lassen. In der Regel wird vom Gebaudeeigentiimer dazu
ein Architekt eingeschaltet, welcher ein Modernisierungskonzept erarbeitet und die
notwendige Kostenschatzung dazu erstellt. Sofern eine baurechtliche Genehmigung

notwendig ist, wird diese vom Bauherrn Uber den Architekten beantragt.

Die Stadt BuUhl oder die Sanierungsstelle der Stadt Buhl prift auf Grundlage der
Richtlinien und gesetzlichen Vorschriften, ob die MaRnahme insgesamt oder

gegebenenfalls welcher Anteil der entstehenden Baukosten forderfahig ist.

Ist die Forderfahigkeit gegeben, bereitet die Sanierungsstelle der Stadt Buhl einen
Modernisierungsvertrag oder im Falle eines Abbruchs einen
Ordnungsmafnahmenvertrag vor, welcher zwischen der Stadt Bihl und dem
Gebaudeeigentimer abgeschlossen wird. Erst nach Abschluss des Vertrages darf mit
den BaumalRnahmen begonnen werden. In dringenden Fallen kann auf Antrag eine
Zustimmung zu einem vorzeitigen Baubeginn erteilt werden

(Unbedenklichkeitsbescheinigung).

Die Auszahlung der Zuschussmittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen
entsprechend des Baufortschritts. Nach Abschluss der MalRnahme legt der Eigentimer
der Sanierungsstelle der Stadt Buhl die Nachweise uber die angefallenen Kosten in
Form von Rechnungen mit Zahlungsnachweisen im Original vor. Die Sanierungsstelle
der Stadt Buhl stellt dann die forderfahigen Baukosten und die Hohe der endgultigen

Zuwendung fest.



11.

12.

Zusammenfassung:

o Zuschisse werden nur gewahrt, wenn vor Baubeginn zwischen Eigentiimer und
Stadt eine Modernisierungs- bzw. OrdnungsmaBnahmenvereinbarung
abgeschlossen wurde.

o Ein vorzeitiger Baubeginn ist forderschadlich, auch im Hinblick auf die
Ausstellung von Bescheinigungen fur erhohte steuerliche
Abschreibungsmaoglichkeiten.

¢ Die MaBnahmen miissen den Sanierungszielen und dem Neuordnungskonzept

bzw. dem Rahmenplan (ISEK) entsprechen.

Steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten

Fir Baukosten, die nicht durch den Sanierungszuschuss abgedeckt sind, kénnen nach den
derzeitigen steuerlichen Vorschriften gemal § 7 h EStG (bei vermieteten Objekten) und
im Fall von selbstgenutzten Objekten nach § 10 f EStG erhohte steuerliche
Sonderabschreibungen in Anspruch genommen werden. Die rechtzeitige Einschaltung
eines Steuerberaters hierzu wird empfohlen. Auch in diesen Fallen muss vorab eine
Modernisierungsvereinbarung abgeschlossen werden. Die Stadt stellt nach Beendigung
der MaRnahme und nach Rechnungslegung mit Zahlungsnachweisen die erforderliche
steuerliche Bescheinigung aus. Einzelheiten zum Verfahren sind vor Beginn der

MalRnahme mit dem Sanierungstrager abzustimmen.

Ausgleichsbetrage

Die SanierungsmalRnahme ,Sidlicher Stadteingang® wird unter Anwendung der
besonderen bodenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB im umfassenden

Verfahren durchgefiihrt.

Die Stadt muss daher beim Abschluss der Sanierung gemal® § 154 BauGB
Ausgleichsbetrage erheben, die der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

entsprechen.

Diese Ausgleichsbetrage sind von allen Grundstlickseigentimern zu erheben, wenn fiur
das jeweilige Grundstiick sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen angefallen sind,

unabhangig davon, ob ein Zuschuss fur PrivatmaRnahmen gewahrt wurde oder nicht.
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Den Eigentimern wird angeboten, diesen Ausgleichsbetrag (ggfs. im Rahmen einer
Modernisierungs- bzw. Ordnungsmallnahmenvereinbarung) vorzeitig abzuldsen. Die
Stadt gewahrt bei vorzeitiger Abldsung einen Abschlag auf die berechneten

Ausgleichsbetrage in Hohe von 10 %.

13. Schlussbemerkungen

Der Gemeinderat behalt sich vor, diese Forderrichtlinien im Laufe des
Sanierungsverfahrens entsprechend der Entwicklung der Mitwirkungsbereitschaft der
Grundsticks- und Gebaudeeigentimer und entsprechend der Entwicklung des

Forderrahmens anzupassen.

Buhl, den 01. April 2021

Hubert Schnurr

Oberblrgermeister



