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Stidtebauliches Erneuerungsgebiet ,,Ortsmitte”

Beschluss iiber die Férderrichtlinien der Gemeinde Limbach zur Férderung von Privat-
mafRnahmen im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte®

Festlegung der Fordermodalitdten bei der Férderung von Privatgebduden

Im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierungsmafnahme ,Ortsmitte” in Limbach werden Er-
neuerungs-/ Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an Gebauden sowie ggf. Ab-
bruchmafnahmen eine wesentliche Rolle spielen. Bei der Inanspruchnahme und der Gewéah-
rung der zur Verfligung stehenden Sanierungsférdermittel sind bestimmte Rahmenbedingun-
gen zu beachten. Privatmafinahmen sollen deshalb von der Gemeinde auf der Grundlage ei-
ner mit der Eigentiimerin bzw. dem Eigentimer abzuschlieRenden Modernisierungs- oder Ord-
nungsmafRnahmenvereinbarung unter bestimmten Voraussetzungen geférdert werden.

1. Schwerpunkt der Forderung

Ziel der Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen ist die Verbes-
serung der Wohn- und Arbeitsbedingungen, in Einzelféllen auch durch den Abbruch und den
Wiederaufbau von Gebauden. Ziel soll es auch sein, das Ortsbild attraktiver zu gestalten. Ent-
sprechend der Sanierungszielsetzung liegt der Schwerpunkt der Férderung auf der Schaffung
von Wohnraum durch Innenentwicklung z.B. durch Umnutzung nicht mehr bendtigter landwirt-
schaftlicher Nebengebaude, Dachausbau, Aktivierung von Leerstanden und Nachverdichtung.
Weiterhin zielt die Férderung auf die Umnutzung und Aktivierung von Brachflachen und Leer-
standen sowie die gestalterische und energetische Modernisierung privater Gebaude. Die Mo-
dernisierung muss dabei umfassend sein. Instandsetzungsmafnahmen werden nur geférdert,
wenn sie im Zusammenhang mit Modernisierungsmafnahmen stehen oder aus stadtebauli-
chen Griinden Aufieninstandsetzungen erforderlich sind. Ebenso ist eine Forderung als Rest-
mafRnahme denkbar, wenn im Vorfeld bereits bauliche Verbesserungen vorgenommen wur-
den. Ein weiteres Ziel stellt die Stabilisierung und wohnortvertragliche Aufwertung der beste-
henden integrierten Gewerbestandorte dar. Die Forderung erfolgt sofern die kiinftige gewerb-
liche oder sonstige Nutzung des Geb&audes im positiven Sinne den Sanierungszielsetzungen
der Gemeinde fiir das Gebiet entspricht. Unerwiinschte Nutzungen werden nicht bezuschusst.

2. Gesetzliche Grundlagen

Grundlage der Férderung bilden das Besondere Stadtebaurecht im Zweiten Kapitel des Bau-
gesetzbuches (BauGB). Néhere Bestimmungen sind in den Stédtebauférderungsrichtlinen
(StBauFR vom 01.02.2019) geregelt.

3. Begriffsdefinitionen

Modernisierung

Unter Modernisierung versteht man bauliche MaRnahmen, welche den Gebrauchswert der
Wohnungen und Geb&ude nachhaltig erhdhen sowie die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf
Dauer verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermdglichen. Die Modernisie-
rungskosten sind — bezogen auf einen normalen zeitgeméRen Standard — in der Regel in vol-
lem Umfang férderfahig.



Modernisierungsmalnahmen sind z.B.:

- die Verbesserung des Wohnungszuschnittes

- die Verbesserung oder der Neueinbau von Ver- und Entsorgungsleitungen, Heizungsan-
lage, Sanitareinrichtungen etc.

- die Verbesserung der Warmedammung oder des Schallschutzes

- die Verbesserung der Funktionsabldufe innerhalb der Wohnung

Instandsetzung

Instandsetzung ist die Behebung von baulichen Mangeln durch MalRnahmen, die entspre-
chend den Sanierungszielen, die bestimmungsgemafe Nutzung oder den stadtebaulich ge-
botenen Zustand von Gebduden wiederherstellen. Instandsetzungsmafnahmen, welche
durch MaRnahmen der Modernisierung verursacht sind, kénnen ebenfalls geférdert werden.

In der Regel haben Modernisierungsmalnahmen Instandsetzungsarbeiten zur Folge, vor al-
lem soweit sie mit Eingriffen in die Bausubstanz verbunden sind (z.B. Putz- und Tapezier-,
Bodenbelags- oder Fliesenarbeiten als Folge von durchgefiihrten Elektro-, Heizungs-, Was-
ser- und Abwasserinstallationsarbeiten).

Diese Instandsetzungsarbeiten dirfen jedoch nicht mit den Instandhaltungs- oder Unterhal-
tungsarbeiten verwechselt werden, welche nicht férderfahig sind.

Instandsetzungsmalnahmen sind z.B.:

- Ersatz von Teilen der Heizung und Elektrotechnik

- Einbau neuer Haus- und Garagentiren

- Ersatz alter, undichter Fenster durch neue gleicher GréRRe und Dammwirkung

- Ersatz schadhafter Rollladen und Klappladen

- Trockenlegung von Wanden und Bbden

- Emeuerung des schadhaften Au3enputzes, Balkone, Loggien, Dachrinnen

- Ausbesserung oder Ersatz schadhafter Dachbelége oder schadhafter Kamine, Verbesse-
rung der Dachkonstruktion

InstandhaltungsmaBnahmen (UnterhaltungsmafRnahmen)

Wesentliches Merkmal der Instandhaltung ist, dass lediglich der vorhandene Zustand gesi-
chert, nicht aber grundlegend verbessert wird. Aufwendungen fiir InstandhaltungsmafRnahmen
kdnnen nicht geférdert werden, es sei denn, sie sind Teil einer umfassenden Modernisierung
und / oder Instandsetzung und stehen in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zu diesen
MaRnahmen.

Instandhaltungsmafnahmen sind z.B.:

- Pflege und Erhaltung der Haustechnik

- neuer Fassadenanstrich

- Nachstreichen von Fenstern, Dachrinnen etc.

Ordnungsmafnahmen

Unter Ordnungsmafnahmen auf privaten Grundstiicken fallen vor allem der Abbruch von Ge-
bauden und die Beseitigung sonstiger baulicher Anlagen einschlieflich des Aufbruchs von
versiegelten Flachen.

Ordnungsmaflnahmen sind z.B.:
- die Freilegung von Grundstlicken durch Abbruch
- die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Voraussetzung fiir die Férderung von privaten AbbruchmaRnahmen ist die Ubereinstimmung
der Malknahme mit den Festsetzungen der Sanierungskonzeption. Die Abbruchmalnahme
muss erforderlich sein, um das Sanierungsziel zu erreichen.



4. Verfahren

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer eines Gebdudes kann sich hinsichtlich seiner Bauab-
sichten von der Verwaltung und der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) be-
raten lassen und wird dabei tber die Ziele der Sanierungsplanung informiert. Er beauftragt im
Regelfall einen Architekten, der nun entweder einen genehmigungsreifen Planungsentwurf er-
arbeitet und die erforderliche Kostenschatzung erstellt oder bei nach baurechtlich nicht geneh-
migungspflichtigen Vorhaben in der Regel zwei Handwerkerangebote lber notwendige Maf3-
nahmen einholt. Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) priift auf Grundlage
der Richtlinien, ob die Malinahme insgesamt und ggf. welcher Anteil der entstehenden Bau-
kosten forderfahig ist.

Eine Modernisierungs- bzw. Ordnungsmaflnahmenvereinbarung mit der Aussage, welche
Kosten in welcher Héhe geférdert oder (ibernommen werden, wird vorbereitet und zwischen
der Gemeinde Limbach und der Eigentiimerin bzw. dem Eigentiimer abgeschlossen. Erst da-
nach darf mit den Bauarbeiten begonnen werden. In dringlichen Fallen kann auf Antrag eine
Vereinbarung (ber die vorgezogene Durchfiihrung von Modernisierungsmafinahmen abge-
schlossen werden.

Die Auszahlung der Zuschussmittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen nach Baufort-
schritt und Baukosten- sowie Zahlungsnachweisen. Nach Abschluss der MalRnahme legt die
Eigentimerin bzw. der Eigentiimer der Gemeinde die Abrechnung Uber die angefallenen Bau-
kosten vor. Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) stellt dann die férderfa-
higen Baukosten und die endgiiltige Hohe der Zuwendung fest.

5. Voraussetzungen

- Das Grundstick/Gebaude muss im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen.

- Bauliche Malnahmen aller Art miissen stadtbildgerecht ausgefiihrt werden und dem Sa-
nierungsziel entsprechen.

- Es sind nur Mallnahmen férderfahig, die vor Baubeginn zwischen dem Eigentliimer und
der Gemeinde in einer so genannten Modernisierungsvereinbarung, einer Ordnungsmaf}-
nahmenvereinbarung oder in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart wurden.

- Die Restnutzungsdauer des Gebdudes muss noch mindestens 30 Jahre nach Durchfiih-
rung der Sanierungsarbeiten gewahrleistet sein.

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

- Luxus-Modernisierungen werden nicht geférdert. Als Ausstattungsstandard ist der ,sozi-
ale Wohnungsbau® zugrunde zu legen.

- Die Gebaude miissen umfassend saniert werden, d.h., die wesentlichen Missstande und
Mangel miissen beseitigt sein (Forderung eines einzigen Gewerkes ist nur dann maéglich,
wenn das Gebaude vor kurzem umfassend modemisiert wurde = ,Restmodernisierung”).

- Neben der funktionalen Aufwertung ist auch eine stadtebaulich gestalterische Aufwertung
des Gebéaudes erforderlich.



- Nach Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten missen die geltenden Bestimmungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV), dem Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebau-
den (EnEG), dem Gesetz zur Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich (EE-
WarmeG) und dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wiirttem-
berg (EWarmeG) eingehalten sein {(Gesamtenergiebilanz).

- Eigenleistungen dirfen max. bis zu 15 % der forderfihigen Kosten geférdert werden, wo-
bei als Stundenlohn die aktueli geltende Mindestlohnanpassungsverordnung zugrunde
gelegt wird. Das ist durch eine Selbstauskunft mit Unterschrift zu bestatigen.

- Um eine Sanierung férdern zu kénnen, missen die Baukosten mindestens 10.000,00 €
betragen.

Neben diesen gesetzlichen Rahmenbedingungen sollten weitere Anforderungen — insbeson-
dere in gestalterischer Hinsicht wie z.B. Farbgebung der AuRenfassade etc. — eingehalten
werden. Dabei ist auch im Einzelfall eine ggf. vorhandene Denkmaleigenschaft der Bausub-
stanz zu prifen und hierbei die besonderen Vorgaben des Denkmalamtes bei der Durchfiih-
rung der Arbeite zu beachten.

6. Forderfahige Manahmen und Kosten

Es kénnen nur Malnahmen geférdert werden, die der Verwirklichung der Sanierungsziele die-
nen.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen, z.B.

- Einbau bzw. Erneuerung von zeitgem&Ren Heizungsanlagen

- Emeuerung der Sanitérinstallation bzw. der Sanitirbereiche (Bad / WC)
- Ermeuerung der Elektroinstallation

- Verbesserung des Wohnungsgrundrisses (z. B. der Einbau eines Wohnungsabschlusses
oder die Zusammenlegung von R&umen bei kleinen, gefangenen Zimmem)

- Verbesserung der Energiseffizienz, Ddmmung der Fassade
- Dacherneuerung mit Isolierung
- Einbau von Isolierglasfenstern

OrdnungsmaBnahmen, sofern sie den Sanierungszielen entsprechen, z.B.
- Abbruch- und Abrdumkosten
- Kosten der Entsorgung des Abbruchmaterials

7. Nicht forderfihige MaBnahmen bzw. Kosten
- Reine Instandhaltungsmalnahmen oder Schénheitsreparaturen
- Neubauvorhaben

- Arbeiten, die vor Abschluss der Modernisierungs- oder Ordnungsmatinahmenvereinba-
rung durchgefiihrt werden ‘

- Baumaterial, das vor Abschluss der Vereinbarung eingekauft wurde

- Kosten der Ausstattung, die liber den Standard des sozialen Wohnungsbaus hinausgehen
- Kosten fiir nicht vereinbarte MalRnahmen

- Arbeiten, die auf unrichtigen Angaben beruhen und die nicht ordnungsgeman belegt sind
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- MafRnahmen, die nicht ordnungsgemaf durchgefiihrt wurden
8. Hohe des Kostenerstattungsbetrages

Die Hohe des Forderungsbetrages wird festgelegt auf der Grundlage der:
- Entwurfsplanung eines Architekten (soweit ein Architekt notwendig ist)

- Kostenvoranschldge, Handwerkerangebote oder Kostenberechnungen nach DIN 276 (bei
AbbruchmaRnahmen miissen mindestens zwei Angebote unterschiedlicher Unternehmer
vorliegen)

- Berechnung des Kostenerstattungsbetrages durch die Kommunalentwicklung

Es gelten folgende Fordersétze:

A) 15 % der férderfahigen Aufwendungen fiir private Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafBnahmen. Die Obergrenze ist auf 20.000,00 € fiir private Gebdude festge-
legt.

B) 80% der forderfihigen Abbruchkosten. Die Obergrenze ist auf 20.000,00 € pro Ob-
jekt und Grundstiick festgelegt. Ein Geb&uderestwert wird nicht gewahrt. Der Abbruch
erhaltungswiirdiger Bausubstanz oder ehemalig denkmalgeschitzter Geb&dude wird
grundsatzlich nicht gefordert.

Eine Doppelférderung, u.a. durch eine Fachforderung wie die der KFW-Bank etc. ist ausge-
schlossen.

Die Entschadigung ist an die Voraussetzung gekniipft, dass die MaRnahme dem Sanierungs-
ziel der Gemeinde entspricht.

In besonderen Féllen kann von den diesen Férdergrundsatzen abgewichen werden.

9. Abrechnung des Kostenerstattungsbetrages
- Die Abrechnung erfolgt aufgrund tatsachlich entstandener Baukosten.

- Es missen Rechnungen und Zahlungsnachweise vorgelegt werden. Diese sollten Male,
Einzelpreise, Gewerk und Verwendung enthalten.

- Uber die Eigenleistungen sind priifbare Zeitnachweise vorzulegen. Uber eingekauftes Ma-
terial sind Kassenbelege beizufligen.

- Sollte sich herausstellen, dass die vereinbarten Kostenansétze tberschritten werden, ist
unverziiglich Kontakt mit der Gemeinde bzw. LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH (KE) aufzunehmen. In begriindeten Fallen wird dann ein Vorschlag lber die Férde-
rung der Mehrkosten ausgearbeitet.

10. Abschreibungsmdoglichkeiten fiir Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men

Die Baukosten, die nicht durch den Sanierungszuschuss abgedeckt sind, kdnnen nach
§ 7 h EStG (bei vermieteten Objekten) bzw. § 10 f EStG (bei selbstgenutzten Objekten) abge-
schrieben werden (Abbruchkosten sind hiervon ausgenommen). Aber auch hier muss vorab
eine Modernisierungsvereinbarung abgeschlossen werden.

Die Abschreibungsséatze lauten derzeit:
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- § 7 h EStG (bei vermieteten Wohnungen/Gebauden): Im Jahr der Herstellung und in den
folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9 % und in den folgenden 4 Jahren bis zu 7 % der Her-
stellungskosten flr Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen i. S. des § 177
BauGB.

- § 10 f EStG (bei Eigennutzung): Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 9 Kalender-
jahren jeweils bis zu 9 % der bescheinigten Sanierungskosten.

11. Rechtsanspruch

Ein Rechtsanspruch auf Bewilligung und Auszahlung eines Zuschusses oder auf Ubernahme
von Kosten wird durch diese Richtlinien nicht begriindet.

12. Einzelfallklausel

Die Gemeinde behélt sich vor, in besonders gelagerten Ausnahmefillen abweichende Ein-
zelfallregelungen im Rahmen der StBauFR ggfls. durch Gemeinderatsbeschluss zu treffen.

10. Inkrafttreten
Diese Richtlinien treten mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Limbach, 28. Januar 2021

Birgermeister



