Stadt Tauberbischofsheim
Stadtebauliche Erneuerung ,,Untere Altstadt Il

Richtlinien zur Férderung von
privaten MODERNISIERUNGS- und INSTANDSETZUNGS-
sowie
privaten ABBRUCHMASSNAHMEN

im stadtebaulichen Erneuerungsgebiet ,,Untere Altstadt I11*
Stand: Mai 2023

Vorbemerkung

Im Rahmen der Durchfihrung der Erneuerungsmaflinahme ,Untere Altstadt III“ werden auch
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen eine wesentliche Rolle spielen.

Bei der Inanspruchnahme und der Gewéhrung der zur Verfligung stehenden Sanierungsforder-
mittel sind bestimmte Rahmenbedingungen zu beachten. Vorrangiges Ziel der Durchflihrung
von Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen ist die Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsbedingungen und des energetischen Zustands, in Einzelfallen auch durch den Abbruch
und den Wiederaufbau von Gebauden. Privatmalinahmen sollen deshalb von der Stadt auf der
Grundlage einer mit dem Eigentimer abzuschlielenden Vereinbarung unter bestimmten Vo-
raussetzungen gefordert werden.

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Modernisierung und Instandsetzung bestehender Gebaude sowie die Durchfiihrung von
Ordnungsmafnahmen sind wichtiger Bestandteil der Stadtebauforderung. Die Grundlage hier-
fur bildet das Besondere Stadtebaurecht im Zweiten Kapitel des Baugesetzbuches (BauGB).
Nahere Bestimmungen sind in den Stadtebauforderungsrichtlinen (StBauFR vom 01.02.2019)
geregelt.

2. Private Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen

2.1 Begriffsdefinition "Modernisierung"

Unter Modernisierung versteht man bauliche MaRnahmen, welche den Gebrauchswert der
Wohnungen und Gebaude nachhaltig erh6hen sowie die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf
Dauer verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermaglichen.

Hierzu gehdren beispielsweise

o die Verbesserung des Wohnungszuschnittes
o die Verbesserung oder der Neueinbau
e von Ver- und Entsorgungsleitungen
e einer Heizungsanlage
e von Sanitareinrichtungen
e die Verbesserung der Warmedammung
o die Verbesserung des Schallschutzes
o die Verbesserung der Funktionsablaufe innerhalb der Wohnung.

ModernisierungsmafRnahmen kénnen auch den untergeordneten Anbau an ein Wohngebéaude,
insbesondere soweit er zur Verbesserung der sanitdren Einrichtungen und zur Verbesserung
des Wohnungszuschnittes notwendig ist, umfassen. Ebenso kdnnen Dachausbauten und Auf-
stockungen von maximal einem Stockwerk zur Wohnraumschaffung geférdert werden.
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2.2 Begriffsdefinition "Instandsetzung"

Instandsetzung meint die Behebung von baulichen Méangeln durch MaRnahmen, die entspre-
chend den Sanierungszielen die bestimmungsfahige Nutzung oder den stadtebaulich gebote-
nen Zustand von Gebauden wiederherstellen. Der urspriingliche Zustand bildet damit eine
Grenze fir Instandsetzungsmafinahmen. In der Regel haben Modernisierungsmaflinahmen In-
standsetzungsarbeiten zur Folge, vor allem soweit sie mit Eingriffen in die Bausubstanz verbun-
den sind (z.B. Putz- und Tapezier-, Bodenbelags- oder Fliesenarbeiten als Folge von durchge-
fuhrten Elektro-, Heizungs-, Wasser- und Abwasserinstallationsarbeiten).
Instandsetzungsmafinahmen kénnen wie Modernisierungsmalinahmen gefdrdert werden.

Diese Instandsetzungsarbeiten dirfen jedoch nicht mit den Instandhaltungs- oder Unterhal-
tungsarbeiten verwechselt werden, welche nicht forderfahig sind. Gemeint ist damit die laufende
Unterhaltung eines Gebaudes durch Wartung und Behebung von Mangeln, die insbesondere
durch Abnutzung und Alterung und Witterungseinfliisse entstanden ist.

2.3 Welche Voraussetzungen missen fur eine Forderung gegeben sein?

Das Grundstiick/ Gebaude muss im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

o Das Bauvorhaben muss dem Sanierungsziel entsprechen. Grundlage hierfir ist das im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen entwickelte Neuordnungskonzept.

e Es sind nur Mal3nahmen forderfahig, die vor Baubeginn zwischen dem Eigentimer und der
Stadt in einer Modernisierungsvereinbarung oder bei AbbruchmalZnahmen in einem stadte-
baulichen Vertrag vereinbart wurden. Baubeginn ist die konkrete Beauftragung eines Hand-
werkers oder Unternehmers. Planungen/ Voruntersuchungen z&hlen nicht als Baubeginn.

¢ Die gestalterischen Vorgaben der Stadt fur das einzelne Geb&ude sind zwingend einzuhal-
ten. Grundlage hierfur sind das im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen entwickelte
Neuordnungskonzept, die Gestaltungssatzung fiir den Stadtkern von Tauberbischofsheim
vom 19.11.2003 und die Abstimmung mit der Stadt Tauberbischofsheim sowie der KE.

¢ Die Stadt fordert solche BaumalRnahmen vorrangig, die die Werte der aktuellen Energie-
einsparverordnung unterschreiten, zur Einsparung von CO2 beitragen und/oder bei denen
im Bau bzw. bei der Energieversorgung nachwachsende Rohstoffe eingesetzt werden.

e Bei energetischen MaRnahmen sind die Gesetze und Verordnungen zur Energieeffizienz
und Gebaudeisolierung in ihren aktuellen Versionen einzuhalten und nach Beendigung der
Baumalinahme nachzuweisen.

e Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten missen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein.

e Die Gebaude missen grundsétzlich umfassend saniert werden, d. h., die wesentlichen
Missstande und Mangel missen beseitigt sein (Férderung eines einzigen Gewerkes ist nur
dann madglich, wenn das Gebaude in den letzten 10 Jahren umfassend modernisiert wurde
= ,Restmodernisierung®).

¢ Die Erneuerung bzw. Umnutzung von bestehenden Nebengebduden zu Wohnzwecken
kann gefordert werden.
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o Die Mindestinvestitionssumme bei Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRhahmen
muss mindestens 15.000 € betragen.

e Eigenleistungen dirfen max. bis zu 15 % der forderféahigen Kosten gefordert werden. Bei
der Berechnung des Eigenleistungsanteils wird ein Stundensatz gemaf des zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses geltenden gesetzlichen Mindestlohns zugrunde gelegt.

2.4 Anforderungen in gestalterischer Hinsicht

Hierzu wird auf die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen entwickelte Neuordnungs-
konzept sowie auf die Gestaltungssatzung fir den Stadtkern von Tauberbischofsheim vom
19.11.2003 verwiesen. Eine Abstimmung mit der Stadt Tauberbischofsheim und der KE ist er-
forderlich.

2.5 Welche MalRBnhahmen sind beispielsweise férderféahig?

Einbau bzw. Erneuerung von zeitgemafen Heizungsanlagen

Erneuerung der Sanitarinstallation bzw. der Sanitarbereiche (Bad/ WC)
Erneuerung der Elektroinstallation

Verbesserung des Warme-/Schallschutzes

Verbesserung des Wohnungsgrundrisses

(z. B. der Einbau eines Wohnungsabschlusses oder die Zusammenlegung
von Raumen bei kleinen, gefangenen Zimmern)

¢ Einbau von Isolierglasfenstern

¢ Dachinstandsetzung mit Warmedammung

e MalRnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit

Forderfahigen Mallnahmen sind hier nicht abschlielBend dargestellt. Die Férderung be-
zieht sich immer auf die Durchfihrung von einem Bundel an Malihahmen.

2.6 Hohe des Kostenerstattungsbetrages
Die Hohe des Forderungsbetrages wird festgelegt auf der Grundlage der:

- Entwurfsplanung eines Architekten (soweit ein Architekt notwendig ist)

- Berechnung der forderfahigen Kosten auf der Grundlage von Kostenvoranschlagen der be-
treffenden Handwerker bzw. der Kostenberechnung des Architekten

- Berechnung des Kostenerstattungsbetrages durch die LBBW Immobilien Kommunalent-
wicklung GmbH.

Aufgrund der Rahmenbedingungen in Tauberbischofsheim empfiehlt die LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH folgende Fordersatze:

A) 30 % der bertcksichtigungsféahigen Aufwendungen fir private Wohngeb&ude, deren
Modernisierung und Instandsetzung aus stadtebaulicher Sicht notwendig ist.

B) 40 % der bertcksichtigungsfahigen Aufwendungen fir private Wohngebaude von beson-
derer stadtebaulicher geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung (Bau- und Kulturdenk-
male).
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Fur gewerblich und gemischt genutzte Gebaude sowie bei Umnutzungen zu Wohnzwecken gilt
der Fordersatz entsprechend. Die Stadt behélt sich abweichende Einzelfallentscheidungen vor.

2.7 Obergrenze der Forderung

Es empfiehlt sich fiir den Kostenerstattungsbetrag fir private Modernisierungs- und Instandset-
zungsarbeiten eine Obergrenze der Forderung festzulegen, um zu gewahrleisten, dass mdg-
lichst viele private MalBnahmen gefordert werden kénnen und nicht einzelne MalRnahmen sehr
hohe Zuschiisse erhalten, wéhrend fir andere keine Mittel mehr vorhanden sind. Die Stadt be-
halt sich abweichende Einzelfallentscheidungen vor.

e Die Obergrenze betragt 100.000 €/Objekt fur private, gemischt genutzte und gewerblich
genutzte Gebaude.

o Die Obergrenze betragt 150.000 €/Objekt fiir private, gemischt genutzte und gewerblich
genutzte Gebaude von besonderer stddtebaulicher, geschichtlicher oder kinstleri-
scher Bedeutung (Bau- und Kulturdenkmale).

2.8 Inanspruchnahme weiterer Forderungen

Auf die Mdglichkeit der Inanspruchnahme von weiteren Fordermaoglichkeiten, insbesondere von
zinsgunstigen Darlehen der KW Bank, wird hingewiesen. Die Inanspruchnahme von diesen
Darlehen ist forderunschadlich, wohingegen Zuschisse bzw. Tilgungszuschisse fiur Mal3nah-
men aus KFW-Mitteln, BAFA, BEG oder sonstigen Fachforderungen bei der Férderung in Abzug
gebracht werden mussen. Eine Doppelférderung ist auszuschlie3en. Die Inanspruchnahme et-
waiger Fachforderungen ist durch den Eigentimer anzuzeigen.

2.9 Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung

Ist ein Eigentimer bereit zu modernisieren, schliet die Stadt mit ihm unter Mitwirkung der
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH eine Modernisierungsvereinbarung ab. Die
LBBW Immoabilien Kommunalentwicklung GmbH (berwacht die Modernisierung wahrend der
Laufzeit, Gberprift die Schlussrechnung und errechnet den tatsachlichen Zuschuss. Der Eigen-
timer ist eigenverantwortlicher Bauherr und hat alle 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu be-
achten.

Die Belange der Mieter sind bei der Durchfiihrung von Modernisierungsmaf3nahmen zu bertck-
sichtigen.

2.10 Wie erfolgt die Abrechnung des Kostenerstattungsbetrages?

a) Die Abrechnung erfolgt aufgrund tatsachlich entstandener Baukosten.

b) Es mussen geprifte Rechnungen mit Zahlungsnachweisen beigefiigt werden. Diese soll-
ten Mal3e, Einzelpreise, Gewerk und Verwendung enthalten.

c) Uber die Eigenleistungen sind priifbare Zeitnachweise vorzulegen. Uber eingekauftes Ma-
terial sind Kassenbelege beizufiigen.

Nicht geférdert werden:

e Arbeiten, die vor Abschluss der Vereinbarung durchgefiihrt werden
¢ Baumaterial, das vor Abschluss der Vereinbarung eingekauft wurde
e Ausstattungskosten, die Gber den Standard des sozialen Wohnungsbaus hinausgehen
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Schonheitsreparaturen und Unterhaltungsarbeiten

Kosten fir nicht vereinbarte BaumafRnahmen

Arbeiten, die auf unrichtigen Angaben beruhen und die nicht ordnungsgemalr belegt sind
MalRnahmen, die nicht ordnungsgemal durchgefiihrt wurden

Gebaude, die als Neubau gelten
Werkzeuge und Enrichtungsgegenstande

2.11  Steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten fir Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen

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 % abgesetzt
werden. Bei selbstgenutzten Objekten kdnnen nach 8§ 10 f EStG im 1. bis 10. Jahr 9 %, also
insgesamt 90 % abgeschrieben werden. Voraussetzung ist unter anderem auch hier der vorhe-
rige Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung.

3 Forderung von privaten Ordnungsmalnahmen

3.1 Begriffsdefinition

OrdnungsmalRnahmen sind gebietsbezogene Einzelmalinahmen, die im Rahmen der Durchfiih-
rung der Gesamtmalfinahme notwendig sind, um stadtebauliche Missstéande zu beseitigen, das
Sanierungsgebiet neu zu gestalten und die Wohn- und Arbeitsbedingungen zu verbessern.

Zu den Ordnungsmalinahmen gehéren u.a.
e die Freilegung von Grundstiicken durch Abbruch
e die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Voraussetzung fur die Férderung von privaten AbbruchmaRnahmen ist die Ubereinstimmung
der MalRnahme mit den Festsetzungen der Sanierungskonzeption. Die AbbruchmalRnahme
muss erforderlich sein, um das Sanierungsziel zu erreichen. Gleichzeitig muss geklart sein, dass
Fehlinvestitionen nicht zu erwarten sind. Die Nachfolgenutzung und eine etwaige Neubebau-
ung mussen mit der Stadt im Vorfeld einvernehmlich festgelegt werden.

3.2 Forderung bei privaten AbbruchmafZnahmen

Bei privaten Abbruchmafinahmen sind zuwendungsfahig:

e Abbruch- und Abrdumkosten (auch zur Beseitigung unterirdischer Anlagen)

¢ Kosten der Entsorgung des Abbruchmaterials

o Kosten fir MaRnahmen, die fur die Verkehrssicherheit und Zwischennutzung des Grund-
stiickes erforderlich sind

o die durch die Beseitigung baulicher Anlagen entstandenen Kosten an Gebauden und Anla-
gen Dritter (Abbruchfolgekosten).

e Altlasten kbnnen nicht geférdert werden.

Die Stadt Tauberbischofsheim Uberlasst die Durchfihrung der Abbrucharbeiten dem Eigenti-

mer, sofern die zligige und zweckmafige Durchfihrung der vertraglich ibernommenen Ord-
nungsmaflinahmen durch den Eigentimer gewahrleistet ist.

33 Fordermodalitaten
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Die Fordermodalitaten werden, wie bei den Modernisierungsarbeiten, im Rahmen einer Forder-
vereinbarung abschliel3end geregelt.

Fur Abbruchmafl3nahmen muss der Eigentiimer mindestens 3 Angebote unterschiedlicher Un-
ternehmer einholen.

Die Festlegung der Forderobergrenze obliegt der Stadt im Benehmen mit der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH. Die Férderung im Rahmen der SanierungsmafRhahme sieht eine
Kostenibernahme der Abbruchkosten auf der Grundlage von 88 146, Abs. 3 und 147 BauGB
bis zu 100 % vor. Eine zusatzliche Entschadigung des Gebauderestwertes und eine Férderung
von bodenordnerischen MalZnahmen erfolgt nicht. Eine eventuelle Férderung von Abbruchfol-
gekosten erfolgt unter entsprechender Eigenbeteiligung der Betroffenen. Als Obergrenze der
Kostenerstattung werden 20.000 € pro Mal3Bhahme festgelegt.

Die Malinahmen dirfen erst nach Abschluss der Ordnungsmalinahmenvereinbarung sowie
nach Erhalt entsprechender behdrdlicher Genehmigungen begonnen werden. Die jeweils ange-
fallenen Kosten sind spatestens 6 Monate nach Abschluss der Arbeiten der Stadt per Rechnung
vorzulegen. Ergibt die Endabrechnung tatséchlich niedrigere Kosten, werden nur die angefalle-
nen Kosten gefordert. Kostenliberschreitungen, beispielsweise hervorgerufen durch unvorher-
sehbare Abbruchfolgekosten, werden nur geférdert, sofern die Stadt bzw. die LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH in die Kostenliberschreitung, nach vorheriger Besichtigung der
baulichen Unzulanglichkeiten, schriftlich eingewilligt hat. Der Eigentimer finanziert die gesam-
ten Abbruchkosten vor und erhélt eine pauschalierte Rickerstattung.

4, Abwicklung privater FordermalBnahmen

4.1 Genehmigung von Erneuerungsmallnahmen, Beantragung einer Forderung

Private Bauherren im Sanierungsgebiet haben auf der Grundlage des § 144 BauGB grundsatz-
lich vor Beginn oder Beauftragung von allen wertsteigernden baulichen Ma3nahmen an ihrem
Gebaude eine sanierungsrechtliche Genehmigung bei der Stadt einzuholen. Bei umfassenden
Erneuerungs- oder Ordnungsmafl3nahmen stellt der Bauherr spatestens im Rahmen des Ge-
nehmigungsantrages formlos einen Antrag auf Forderung seiner Malinahmen.

Die Zustimmung zur Férderung erfolgt im Rahmen einer Modernisierungs- bzw. Ordnungsmal-
nahmenvereinbarung zwischen Eigentimer und Stadt oder durch Genehmigung der Stadt. Eine
nachtragliche Férderung von Erneuerungsmafinahmen ist ausgeschlossen.

4.2 Ansprechpartner
Die Stadt Tauberbischofsheim hat mit der Durchfiihrung der Sanierung die Kommunalentwick-
lung GmbH (KE) als ihren Sanierungstrager beauftragt. Die KE ist berechtigt, alle sanierungs-

rechtlichen Belange im Auftrag der Stadt wahrzunehmen. Die KE berét private Eigentumer im
Hinblick auf die Férderfahigkeit ihrer Sanierungsvorhaben.

5. Schlusshemerkungen

Die vorliegenden gemeindlichen Fdrderrichtlinien sollen zunachst Giber die Dauer von rd. 2 Jah-
ren, spatestens bis 31.12.2025 erprobt werden. Sollten durch veréanderte Forderbedingungen
diese Richtlinien betroffen sein, sind sie entsprechend anzupassen. Der Gemeinderat und die
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Verwaltung behalten sich vor, entsprechende Anpassungen - in Anlehnung an die Mitwirkungs-
bereitschaft - vorzunehmen.

Abweichungen von diesen Richtlinien bedirfen eines Beschlusses des Gemeinderates.

Im Autrag der Stadt Tauberbisdchofsheim
Aufgestellt: Dambach

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
Karlsruhe, im Mai 2023
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