Anlage 5

Forderrichtlinien

der Stadt Filderstadt fur die Férderung von
PrivatmalRnahmen
im Rahmen der stadtebaulichen ErneuerungsmafRnahme
»Innenstadt Bernhausen® in Filderstadt

vom 08.10.2015

Praambel

Grundlage fur die Forderfahigkeit einzelner Sanierungsmalnahmen (ber das Programm
Stadtumbau-West (SUW) ist die ,Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft und
Finanzen des Landes Baden-Wiirttemberg tber die Férderung stadtebaulicher Sanierungs-
und Entwicklungsmaf3nahmen* (Stadtebauférderungsrichtlinien - StBauFR).

Es kdénnen nur MalRnahmen gefordert werden, die den Sanierungszielsetzungen der Stadt
entsprechen und die sich im férmlich festgelegten stadtebaulichen Erneuerungsgebiet befin-
den. Ein genereller Rechtsanspruch fur Private auf Gewahrung von Sanierungsférdermitteln
gegenuber der Stadt besteht nicht.

1. FORDERRICHTLINIEN DER STADT

Zuschiisse aus dem Landessanierungsprogramm kdnnen fiur folgende MalRnahmen gewéhrt
werden:

1.1 Private Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

¢ ModernisierungsmafRnahmen sind wohnwertverbessernde, wertsteigernde MalRhahmen
an bestehenden Gebauden wie z.B.
- Einbau oder komplette Erneuerung von z.B. Heizungsanlagen, sanitdren Anlagen,
Fenstern, Elektroinstallationen oder Warmeschutz
- Verbesserung der Raumaufteilung, z.B. ErschlieBung der Wohnungen oder Beseiti-
gung ,gefangener” Zimmer

e Instandsetzungsmaflnahmen sind MaRnahmen zur Behebung von Mangeln aufgrund
abgelaufener Nutzungsdauer im Zusammenhang mit der Durchfihrung von Modernisie-
rungsmafRnahmen (Erneuerung von z.B. Dachdeckung, Dachrinnen, Aul3enputz, Ttren,
Fenstern ohne Verbesserung des Warme-/Schallschutzes).

Schwerpunktmalig werden nur umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafnahmen gefordert. Die Umfassende Modernisierung trégt zur Erh6hung der Wohnquali-
tat des Gebaudes bei, beseitigt unglinstige Wohnungszuschnitte, verbessert die energeti-
sche Bilanz des Geb&udes und tragt zur Aufwertung des Wohnumfeldes im Sanierungsge-
biet bei.
Je nach Umfang der MaRnahme betragt der Zuschuss 30 % der férderfahigen Kosten.
Der Zuschuss betragt in der Regel pro Gebaude hdchstens

50.000 EURO.



An Gebauden, die laufend modernisiert und instandgesetzt wurden, kénnen auch punktuelle
MalRnahmen (sogenannte Restmaflinahmen) gefordert werden, vor allem, wenn diese dazu
dienen, den Energieverbrauch des Geb&udes zu verringern.

Forderfahig sind auch MalRnahmen, die unterhalb der Anforderungen an eine umfassende
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahme liegen, soweit diese MalRnahmen den
Sanierungszielen entsprechen. Darunter kann beispielsweise die Umnutzung und der Aus-
bau von Geb&uden verstanden werden.

Je nach Umfang der MaRnahme betragt der Zuschuss 30 % der férderfahigen Kosten.
Der Zuschuss betragt in der Regel pro Gebaude hdchstens
30.000 EURO.
Ortsbildgerechte Gestaltung und umweltfreundliche Baukonzeption und Materialien werden
dabei grundsatzlich vorausgesetzt. Die aul3ere Gestaltung des Gebaudes ist rechtzeitig vor
der Ausfuhrung mit der Gemeinde abzustimmen. Bei Verstt3en gegen dieses Abstim-
mungsgebot oder Nichteinhaltung der vereinbarten Gestaltung kann der Zuschuss gekdirzt

werden.

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

1.2 Private Ordnungsmaflinahmen

Wird fur eine den Sanierungszielen entsprechende Neubebauung bzw. Neuordnung der Ab-
bruch nicht mehr erhaltenswirdiger Gebaude notwendig, sind auch hier Zuschiisse maglich.

o Die Kosten fir die sanierungsbedingte Freilegung von Grundstiicken, also Abbruch- und
Abraumkosten und daraus entstehende Folgekosten werden mit 100% der zuwendungs-
fahigen Kosten, jedoch mit max. 30.000 € bezuschusst. Der Restwert des Gebaudes
kann bei der Zuwendung nicht berlicksichtigt werden.

o Kosten des Umzugs von Bewohnern und Betrieben, einschlie3lich der Kosten fir die
Unterbringung in Zwischenunterkinften sowie Entschadigungen fir andere umzugsbe-
dingte Vermogensnachteile werden zu 100 %, jedoch mit max. 30.000 € bezuschusst.

1.3 Einzelfallregelungen

Die Stadt behdlt sich vor, in besonders gelagerten Ausnahmeféllen abweichende Einzelfall-

regelungen im Rahmen der StBauFR zu treffen.

2. AUSGLEICHSBETRAGE

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt Bernhausen* wird unter Anwendung der besonderen bo-
denrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB im umfassenden Verfahren durch-
gefuhrt.

Die Stadt muss daher beim Abschluss der Sanierung von den privaten Grundstiickseigenti-
mern Ausgleichsbetrage erheben (8 154 BauGB), dafiir entfallt die ErschlieBungsbeitrags-
pflicht nach § 127 BauGB. Durch die Ausgleichsbetrdge sollen Bodenwertsteigerungen, die
lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch lhre Vorbereitung oder Durchfiihrung



eingetreten sind, abgeschopft und zur Finanzierung der GesamtmalRnahme eingesetzt wer-
den.

Die Ausgleichbetrage werden grundséatzlich von allen Grundstiickseigentiimern erhoben, bei
denen eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung eintritt
- unabhangig davon, ob bei der Stadt ein Zuschuss fur PrivatmaRnahmen beantragt wird
oder nicht.

Den Eigentimern wird angeboten, diesen Ausgleichbetrag (ggf. im Rahmen einer Moderni-
sierungs- bzw. Ordnungsmal3nahmenvereinbarung) vorzeitig abzulésen. Die Stadt gewdahrt
bei vorzeitiger Ablésung einen Abschlag von 20 %.

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

3. LEITFADEN FUR DIE FORDERUNG VON PRIVATMASSNAHMEN

Fur die Férderung von PrivatmalRnahmen gelten die nachfolgenden naheren Bestimmungen,
welche sich aus den StBauFR sowie weiteren Ubergeordneten - nicht in die Entscheidungs-
kompetenz der Stadt fallenden - Rechtsvorschriften ergeben. Diese Aufzahlung ist nicht ab-
schlieBend, sondern umfasst nur die in der Praxis erfahrungsgemaf wichtigsten Aspekte.
Eine abschliel3ende einzelfallbezogene Regelung wird in der zwischen Eigentiimer und Stadt
abzuschlieRenden Modernisierungs- bzw. Ordnungsmafinahmenvereinbarung getroffen.

3.1 Verfahrensregelungen

3.1.1 Antragstellung

Antragsberechtigt sind nur Eigentimer von Gebauden und Eigentumswohnungen. Mieter
kénnen keine Foérderantrage stellen.

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

Die Berechnung des Zuschusses erfolgt auf der Grundlage einer fachménnisch erstellten
Kostenschatzung eines Architekten bzw. auf der Grundlage von mindestens zwei Handwer-
kerangeboten pro Gewerk (jeweils vom Eigentimer nach erfolgter Sanierungsberatung vor-
zulegen).

Die Bewilligung des Zuschusses erfolgt, solange die Fordermittel des Landes und der Kom-
mune bereitstehen nach dieser Richtlinie und dem Gleichheitsgrundsatz. Sind die Férdermit-
tel vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes der gesamten stadtebaulichen Erneuerungsmal-
nahme verbraucht, kbnnen PrivatmalRnahmen nicht mehr bezuschusst werden.

3.1.2 Baubeginn

Der Baubeginn darf erst nach Abschluss einer schriftichen Modernisierungs- bzw. Ord-
nungsmafnahmenvereinbarung zwischen Eigentimer und Gemeinde erfolgen. Als Baube-
ginn zahlt bereits die Beauftragung von Bauleistungen an einen Handwerker oder der Kauf
von Baumaterial. Bei einem Baubeginn vor Abschluss der Modernisierungs- bzw. Ord-
nungsmalnahmenvereinbarung kann fir die MaBnahme nachtréglich kein Zuschuss
mehr gewahrt werden! Auf Antrag des Eigentiimers kann auch ein vorzeitiger Baubeginn



genehmigt werden, so dass der Baubeginn bereits vor Abschluss einer Modernisierungs-
bzw. OrdnungsmafRnahmenvereinbarung mdglich ist. Ein von der Stadt genehmigter vorzei-
tiger Baubeginn ist fir eine etwaige spétere Bewilligung von Foérdermitteln unschadlich, be-
grindet aber keinen Rechtsanspruch auf Gewahrung eines Zuschusses. Der genehmigte
vorzeitige Baubeginn erfolgt somit auf Risiko des Antragstellers.

3.1.3 Durchfiihrungszeitraum

Die Durchfihrung einer umfassenden Modernisierungsmafinahme kann innerhalb des Bewil-
ligungszeitraumes der gesamten stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme in Bauabschnitten
erfolgen. Die Einzelheiten werden in der Modernisierungsvereinbarung geregelt.

3.1.4 Auszahlungsverfahren

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

3.1.5 Ruckforderung des Zuschusses

Bei Eigentimerwechsel, Nutzungsanderung des Gebaudes oder Kindigung der Modernisie-
rungs- bzw. Ordnungsmalinahmenvereinbarung kann die Stadt unter bestimmten Voraus-
setzungen die Rickzahlung des Zuschusses verlangen.

3.1.6 Behordliche Genehmigungen

Die zwischen Eigentimer und Stadt abzuschlieRende schriftiche Modernisierungs- bzw.
Ordnungsmafinahmenvereinbarung beinhaltet aufler der sanierungsrechtlichen Genehmi-
gung keine weiteren behordlichen Genehmigungen (z.B. Baugenehmigung) welche fir die
MalRnahme eventuell erforderlich sein kénnten. Diese sind vom Eigentimer zusatzlich recht-
zeitig einzuholen.

3.2 Ergénzende Hinweise zu den forderfahigen Kosten

3.2.1 Angemessenheit der Kosten

Die Modernisierungskosten miissen im Hinblick auf die Erhéhung des Gebrauchswertes und
die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein. Die Gemeinde behalt sich
vor, nur den Standard des sozialen Wohnungsbaus zu férdern.

3.2.2 Gebaudeanbauten und Ausbau von Dachgeschossen

Die Erweiterung eines Gebaudes um Ausbauten von Dachgeschossen und untergeordneten
Anbauten kann ebenfalls geférdert werden. Untergeordnet ist ein Anbau bzw. ein Dachge-
schossausbau dann, wenn die Nutzflache bzw. die Kubatur um maximal 50% erhoht wird.
Forderfahig sind diese Malinahmen als Teil einer Modernisierungsmalinahme wie unter 1.1
Private Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRhahmen beschrieben. Als Einzelmal3-
mafnahme kann keine Forderung gewéhrt werden.



3.2.3 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. Férderfahig ist
die Schaffung von Stellplatzen aber nur als Teil einer Modernisierungsmal3inahme wie unter
1.1 Private Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen beschrieben. Als Einzel-
mafmaflinahme kann keine Forderung gewahrt werden.

3.2.4 Eigenleistungen

Arbeitsleistungen des Bauherrn kdnnen bis zu 8 EURO pro Stunde und bis zu 15% der sons-
tigen Gesamtleistungen anerkannt werden.

3.2.5 Nicht férderfahige Kosten

Nicht gefordert werden Aul3enanlagen (z.B. Garten, Einfriedigungen) sowie Werkzeuge und
Einrichtungsgegenstéande.

3.3 Nachrangigkeit der Stadtebauférderung

Sofern die Mdglichkeit einer Fachférderung gegeben ist (z.B. bei Mal3Bnahmen im energeti-
schen Bereich oder La&rmsanierungsprogramm an Schienenwegen des Bundes), ist diese
Mdglichkeit der gemeindlichen StBauFR-Férderung vorzuziehen bzw. mit der gemeindlichen
StBauFR Forderung zu kombinieren, sofern dies nach den Bestimmungen der Fachforde-
rung zuldssig ist. Der Eigentimer hat deshalb bei der Antragstellung anzugeben, ob und in
welcher Hohe er Zuschiisse aus anderen Fdrderprogrammen beantragt hat bzw. erhalt. Ab-
hangig von der Art der Zuschiisse werden diese gegebenenfalls auf die gemeindliche
StBauFR-Forderung angerechnet, welche sich dann entsprechend reduziert. Eine Doppel-
forderung ist grundséatzlich ausgeschlossen.

3.4 Energieeinsparverordnung

Bei der Durchfilhrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen ist die Ver-
ordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

3.5 Steuerliche Absetzung der Herstellkosten

Auf die grundsatzliche Moglichkeit der erhdhten steuerlichen Absetzung der Herstellungskos-
ten von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen an Gebauden im férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet gemaf’ 88 7 h, 10 f und 11 a EStG wird ausdriicklich hingewiesen.
Ob und in welchem Umfang im konkreten Einzelfall diese Méglichkeit 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 Eigentimers. Auf Antrag stellt die Stadt eine entsprechen-
de Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt aus.



