Forderrichtlinien

der Stadt Filderstadt fiir die Forderung von PrivatmafRnahmen
im Rahmen der stadtebaulichen ErneuerungsmafBnahmen
in Filderstadt

10.02.2021

Praambel

Grundlage fur die Férderfahigkeit einzelner Sanierungsmalnahmen ist die
LVerwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums U(ber die Foérderung stadtebaulicher
Erneuerungs- und Entwicklungsmaflinahmen*® (Stadtebauférderungsrichtlinien - StBauFR).

Generell kdnnen nur MalRnahmen geférdert werden, die den Sanierungszielsetzungen der
Stadt entsprechen und die sich in einem formlich festgelegten stadtebaulichen
Erneuerungsgebiet befinden. Ein genereller Rechtsanspruch fur Private auf Gewahrung von
Sanierungsférdermitteln gegentber der Stadt besteht nicht.

1. Forderrichtlinien der Stadt Filderstadt

Zuschusse konnen fur folgende Ma3nahmen gewahrt werden:
1.1 Private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen

* ModernisierungsmaBnahmen sind wohnwertverbessernde, wertsteigernde
Malnahmen an bestehenden Gebauden wie z.B.
- Einbau oder komplette Erneuerung von z.B. Heizungsanlagen, sanitaren
Anlagen, Fenstern, Elektroinstallationen oder Warmeschutz
- Verbesserung der Raumaufteilung, z.B. ErschlieBung der Wohnungen oder
Beseitigung ,gefangener” Zimmer

* InstandsetzungsmaBRnahmen sind MalRnhahmen zur Behebung von Méangeln
aufgrund abgelaufener Nutzungsdauer im Zusammenhang mit der Durchfiihrung
von ModernisierungsmaRnahmen (Erneuerung von z.B. Dachdeckung,
Dachrinnen, Aulienputz, Tldren, Fenstern ohne Verbesserung des Warme-
/Schallschutzes).

Schwerpunktmaig werden nur umfassende Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafRnahmen geférdert. Die Umfassende Modernisierung tragt zur
Erhdhung der Wohnqualitat des Gebaudes bei, beseitigt unginstige
Wohnungszuschnitte, verbessert die energetische Bilanz des Gebaudes und tragt zur
Aufwertung des Wohnumfeldes im Sanierungsgebiet bei.

Gefordert wird auch die Umnutzung und der Ausbau von Gebauden, soweit diese
MafRnahmen den Sanierungszielen entsprechen.
Je nach Umfang der MalRnahme betragt der Zuschuss 30 % der férderfahigen Kosten.

Der Zuschuss betragt in der Regel pro Gebaude hochstens 50.000,00 EURO.
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1.2

1.3

Bei Gebauden, die unter Denkmalschutz stehen, kann der Zuschuss auf 75.000,00
EURO erhoht werden.

An Gebauden, die laufend modernisiert und instandgesetzt wurden, kénnen auch
punktuelle MaRnahmen (sogenannte Restmalinahmen) gefoérdert werden, vor allem,
wenn diese dazu dienen, den Energieverbrauch des Gebaudes zu verringern.

Je nach Umfang der MalRnahme betragt der Zuschuss 30 % der forderfahigen Kosten.

Der Zuschuss betragt in der Regel pro Gebaude héchstens 30.000 EURO.

Ortsbildgerechte Gestaltung und umweltfreundliche Baukonzeption und Materialien
werden dabei grundsatzlich vorausgesetzt. Die duere Gestaltung des Gebaudes ist
rechtzeitig vor der Ausfiihrung mit der Stadt Filderstadt abzustimmen. Bei VerstoRRen
gegen dieses Abstimmungsgebot oder Nichteinhaltung der vereinbarten Gestaltung
kann der Zuschuss gekuirzt werden.

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

Private OrdnungsmaRnahmen

Wird flr eine den Sanierungszielen entsprechende Neubebauung bzw. Neuordnung
der Abbruch nicht mehr erhaltenswirdiger Gebaude notwendig, sind auch hier
Zuschisse maoglich.

» Die Kosten fiir die sanierungsbedingte Freilegung von Grundstiicken, also
Abbruch- und Abrdumkosten und daraus entstehende Folgekosten werden mit
100% der zuwendungsfahigen Kosten, jedoch mit max. 30.000 € pro
Grundstuck bezuschusst.

= Kosten des Umzugs von Bewohnern und Betrieben, einschliel3lich der Kosten flr
die Unterbringung in Zwischenunterkiinften sowie Entschadigungen fir andere

umzugsbedingte Vermdgensnachteile werden zu 100 %, jedoch mit maximal
30.000 € bezuschusst.

Der Abbruch von denkmalgeschiitzten Gebauden kann nicht bezuschusst werden.

Einzelfallregelungen

Die Stadt behalt sich vor, in besonders gelagerten Ausnahmefallen abweichende
Einzelfallregelungen im Rahmen der Stadtebaufdrderrichtlinie zu treffen.
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Ausgleichsbetrage

Die stadtebaulichen Erneuerungsgebiete werden unter Anwendung der besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB im umfassenden Verfahren
durchgeflhrt.

Die Stadt muss daher beim Abschluss der Sanierung von den privaten
Grundstlickseigentimern Ausgleichsbetrage erheben (§ 154 BauGB), dafur entfallt die
ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die Ausgleichsbetrage sollen
Bodenwertsteigerungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch lhre
Vorbereitung oder Durchflihrung eingetreten sind, abgeschépft und zur Finanzierung
der Gesamtmalnahme eingesetzt werden.

Die Ausgleichbetrage werden grundsatzlich von allen Grundstiickseigentiimern
erhoben, bei denen eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung eintritt

- unabhangig davon, ob bei der Stadt ein Zuschuss fir Privatmallinahmen beantragt
wird oder nicht.

Den Eigentumern wird angeboten, diesen Ausgleichbetrag (ggf. im Rahmen einer
Modernisierungs- bzw. Ordnungsmafinahmenvereinbarung) vorzeitig abzulésen.

Bodenwerterh6hungen, die der Eigentiimer zulassigerweise selbst bewirkt hat, werden
auf den Ausgleichsbetrag angerechnet.

Leitfaden fiir die Forderung von PrivatmaRBnahmen

3.1

Fir die Forderung von Privatmallnahmen gelten die nachfolgenden n&heren
Bestimmungen, welche sich aus den Stadtebauforderrichtlinie sowie weiteren
Ubergeordneten - nicht in die Entscheidungskompetenz der Stadt fallenden -
Rechtsvorschriften ergeben. Diese Aufzahlung ist nicht abschlieend, sondern umfasst
nur die in der Praxis erfahrungsgemald wichtigsten Aspekte. Eine abschlieRende
einzelfallbezogene Regelung wird in der zwischen Eigentimer und Stadt
abzuschlielienden  Modernisierungs- bzw. Ordnungsmalnahmenvereinbarung
getroffen.

Verfahrensregelungen

Antragstellung

Antragsberechtigt sind nur Eigentimer von Gebduden und Eigentumswohnungen.
Mieter kdnnen keine Forderantrage stellen.

Interessierte Eigentiimer wenden sich wegen der Antragstellung formlos an die Stadt
(Stadtplanungsamt). Im Rahmen einer kostenlosen Sanierungsberatung werden der
Umfang der MaRhahmen und deren grundséatzliche Forderfahigkeit ermittelt.

Die Berechnung des Zuschusses erfolgt auf der Grundlage einer fachmannisch
erstellten Kostenschatzung eines Architekten bzw. auf der Grundlage von mindestens
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zwei Handwerkerangeboten pro Gewerk (jeweils vom Eigentimer nach erfolgter
Sanierungsberatung vorzulegen).

Die Bewilligung des Zuschusses erfolgt, solange die Férdermittel von Bund und Land
und der Kommune bereitstehen nach dieser Richtlinie und dem Gleichheitsgrundsatz.
Sind die Fordermittel vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes der gesamten
stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme verbraucht, kénnen Privatmalinahmen nicht
mehr bezuschusst werden.

Baubeginn

Der Baubeginn darf erst nach Abschluss einer schriftichen Modernisierungs- bzw.
Ordnungsmaflnahmenvereinbarung zwischen Eigentiimer und der Stadt Filderstadt
erfolgen. Als Baubeginn zahlt bereits die Beauftragung von Bauleistungen an einen
Handwerker oder der Kauf von Baumaterial. Bei einem Baubeginn vor Abschluss
der Modernisierungs- bzw. OrdnungsmaBnahmenvereinbarung kann fur die
MaBRnahme nachtraglich kein Zuschuss mehr gewéahrt werden! Auf Antrag des
Eigentimers kann auch ein vorzeitiger Baubeginn genehmigt werden, so dass der
Baubeginn bereits vor Abschluss einer Modernisierungs- bzw.
Ordnungsmalnahmenvereinbarung moglich ist. Ein von der Stadt genehmigter
vorzeitiger Baubeginn ist fur eine etwaige spatere Bewilligung von Fdrdermitteln
unschadlich, begriindet aber keinen Rechtsanspruch auf Gewahrung eines
Zuschusses. Der genehmigte vorzeitige Baubeginn erfolgt somit auf Risiko des
Antragstellers.

Durchfihrungszeitraum

Die Durchfuhrung einer umfassenden ModernisierungsmafRnahme kann innerhalb des
Bewilligungszeitraumes der gesamten stadtebaulichen Erneuerungsmalnahme in
Bauabschnitten erfolgen. Die Einzelheiten werden in der Modernisierungs-
vereinbarung geregelt.

Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt nach Vorlage der bezahlten Rechnungen. Die
Auszahlung kann je nach Baufortschritt auch in Abschlagszahlungen erfolgen.

Rickforderung des Zuschusses

Bei Eigentimerwechsel, Nutzungsanderung des Gebaudes oder Kiindigung der
Modernisierungs- bzw. Ordnungsmafinahmenvereinbarung kann die Stadt unter
bestimmten Voraussetzungen die Rickzahlung des Zuschusses verlangen.

Behordliche Genehmigungen

Die zwischen Eigentimer und Stadt abzuschlieRende schriftliche Modernisierungs-
bzw. Ordnungsmalflinahmenvereinbarung beinhaltet auler der sanierungsrechtlichen
Genehmigung keine weiteren behoérdlichen Genehmigungen (z.B. Baugenehmigung)
welche fir die Malnahme eventuell erforderlich sein koénnten. Diese sind vom
Eigentimer zusatzlich rechtzeitig einzuholen.
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

324

3.2.5

3.3

Ergdnzende Hinweise zu den forderfahigen Kosten

Angemessenheit der Kosten

Die Modernisierungskosten missen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein.
Die Stadt Filderstadt behalt sich vor, nur den Standard des sozialen Wohnungsbaus zu
fordern.

Gebaudeanbauten und Ausbau von Dachgeschossen

Die Erweiterung eines Gebaudes um untergeordnete Anbauten und der Ausbau von
Dachgeschossen kann ebenfalls geférdert werden. Untergeordnet ist ein Anbau bzw.
ein Dachgeschossausbau dann, wenn die Nutzflache bzw. die Kubatur um maximal
50% erhoht wird.

Private Stellplatze

Die Schaffung von privaten Stellplatzen (Garagen, Carports, offene Stellplatze) kann
im Rahmen einer Modernisierungsvereinbarung bezuschusst werden, wenn zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes noch keine Stellplatzverpflichtung bestanden
hat.

Eigenleistungen

Werden im Zuge der Mallnahmendurchfiihrung Eigenleistungen erbracht, so kénnen
diese auf Nachweis des Eigentimers im Umfang von maximal 15 % der sonstigen
anerkennungsfahigen Kosten (durch Rechnung belegte, als Herstellungsaufwand
anerkannte Fremdkosten) als zuschussfahig anerkannt werden.

Bei der Berechnung des Eigenleistungsanteils wird ein Stundensatz in Hohe des
Mindestlohns nach der jeweils aktuell geltenden Mindestlohnanpassungsverordnung
pro Stunde zugrunde gelegt.

Nicht forderfiahige Kosten

Nicht geférdert werden AuRenanlagen (z.B. Garten, Einfriedigungen) sowie
Werkzeuge und Einrichtungsgegenstande.

Nachrangigkeit der Stadtebauférderung

Sofern die Moglichkeit einer Fachforderung gegeben ist (z.B. bei MaRnahmen im
energetischen Bereich oder Larmsanierungsprogramm an Schienenwegen des
Bundes), ist diese Mdglichkeit der gemeindlichen StBau-Férderung vorzuziehen bzw.
mit der gemeindlichen StBau-Férderung zu kombinieren, sofern dies nach den
Bestimmungen der Fachférderung zulassig ist. Der Eigentimer hat deshalb bei der
Antragstellung anzugeben, ob und in welcher Hohe er Zuschisse aus anderen
Forderprogrammen beantragt hat bzw. erhalt. Abhangig von der Art der Zuschisse
werden diese gegebenenfalls auf die gemeindliche StBau-Férderung angerechnet,
welche sich dann entsprechend reduziert. Eine Doppelférderung ist grundsatzlich
ausgeschlossen.
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3.4

3.5

Energieeinsparverordnung

Bei der Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen ist die
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung - EnEV) in der jeweils
glltigen Fassung zu beachten.

Steuerliche Absetzung der Herstellkosten

Auf die grundsatzliche Moglichkeit der erhohten steuerlichen Absetzung der
Herstellungskosten von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaflRnahmen an
Gebauden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gemal® §§ 7 h, 10 f und 11 a
EStG wird ausdricklich hingewiesen. Ob und in welchem Umfang im konkreten
Einzelfall diese Moglichkeit tatsachlich in Anspruch genommen werden kann, ist von
den steuerlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentimers abhangig und von diesem
eigenverantwortlich abzuklaren. Die steuerliche Abwicklung des Zuschusses ist daher
Sache des Eigentlimers. Auf Antrag stellt die Stadt eine entsprechende Bescheinigung
zur Vorlage beim Finanzamt aus.
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