STADTEBAU- Baden-Wiirttemberg
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

Sanierungsgebiet ,,Remmingsheim Ortsmitte Il
Forderrichtlinien

1. Einleitung:

Im Rahmen der Durchfiihrung der 0.g. Erneuerungsmafinahme in der Gemeinde Neustetten
werden zur Aufwertung des Sanierungsgebiets auch SanierungsmafRnahmen an privaten
Gebauden eine wesentliche Rolle spielen.

Bei der Inanspruchnahme und der Gewahrung der zur Verfigung stehenden Stadtebaufor-
derungsmittel sind bestimmte Rahmenbedingungen zu beachten.

Vorrangiges Ziel der Forderung privater Sanierungsmalfinahmen ist die Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsbedingungen sowie des Ortsbilds.

In Einzelfallen kann dies auch durch den Abbruch und den Ersatzneubau von Gebauden erzielt
werden.

Private Sanierungsmafinahmen sollen deshalb auf der Grundlage einer mit dem Eigentiimer
abzuschlieRenden Vereinbarung unter bestimmten Voraussetzungen geférdert werden.

Die fur die Bezuschussung privater Sanierungsmaf3hahmen zur Verfligung stehenden Mittel sind
Teil der Stadtebauférderungsmittel aus dem Landessanierungsprogramm (LSP) des Landes
Baden-Wirttemberg.

Die verbindliche Rechtsgrundlage fiir den Einsatz der Férdermittel im Sanierungsgebiet stellen die
Stadtebaufoérderungsrichtlinien (StBauFR) des Landes dar.

2. Fordertatbestande:

Private Eigentimer kénnen fur die folgenden Malinahmen im Sanierungsgebiet ,Remmingsheim
Ortsmitte 11 einen Zuschuss aus Stadtebauférderungsmitteln erhalten.

Gesamtmodernisierung:

Bauliche und energetische Malinahmen, die im Rahmen einer umfassenden Modernisierung daftr
sorgen, dass die Wohneinheit/Gewerbeeinheit auf einen zeitgemalen Stand gebracht wird, sodass
in den nachsten ca. 30 Jahren voraussichtlich keine weiteren Modernisierungsmafnahmen
notwendig sind und die Wohneinheit/Gewerbeeinheit in diesem Zeitraum zweckmafig genutzt
werden kann.

Restmodernisierung:

Bauliche und energetische MalRnahmen an bereits teilweise sanierten Wohneinheiten/Ge-
werbeeinheiten, die daflir sorgen, dass Restmissstande behoben werden und die Wohneinheit auf
einen zeitgemal3en Stand gebracht wird, sodass in den nachsten ca. 30 Jahren voraussichtlich
keine weiteren Modernisierungsmafinahmen notwendig sind und die Wohneinheit/Gewerbeeinheit
in diesem Zeitraum zweckmalRig genutzt werden kann.
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2.1 Modernisierung bestehender Wohneinheiten

Zuwendungsfahig sind Gesamtmodernisierungen und Restmodernisierungen von Wohneinheiten
(z.B. Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung).

2.2 Neuschaffung von Wohnraum in Bestandsgebauden

Zuwendungsfahig sind bauliche und energetische MalRnahmen, die zur Neuschaffung abge-
schlossener Wohneinheiten in privaten Bestandsgeb&auden dienen (z.B. Umnutzung oder
Dachgeschossausbau). Die neugeschaffenen Wohneinheiten missen so hergestellt werden, dass
eine zeitgemale und zweckmalfige Nutzung in den nachsten ca. 30 Jahren gewahrleistet ist und
in dem entsprechenden Zeitraum keine weiteren Modernisierungsmaf3hahmen notwendig sind.

2.3 Modernisierung gewerblich genutzter Geb&aude

Zuwendungsfahig im Einzelfall sind Gesamtmodernisierungen und Restmodernisierungen von
gewerblich genutzten Gebauden. Voraussetzung fir die Zuwendungsfahigkeit ist, dass das
entsprechende Gewerbe von zentraler Bedeutung fiir die Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung
ist (z.B. Lebensmitteleinzelhandel, medizinische Versorgung, etc.).

2.4 Erweiterung von Bestandsgebduden

Zuwendungsfahig sind bauliche MaRhahmen, die dazu dienen, ein Bestandsgebaude unter-
geordnet zu erweitern (z.B. Aufstockung, Anbau). Eine untergeordnete Erweiterung liegt nur dann
vor, wenn der Anbau weniger als 50 % der Kubatur und gleichzeitig weniger als 50 % der
Nutzflache des urspriinglichen Bestandsgebaudes ausmacht.

2.5 Gebaudeabbriche

Zuwendungsfahig sind Gebaudeabbriiche im Sanierungsgebiet. Ein Abbruch bestehender
Wohngebaude und Geschaftsgebaude ist nur zuwendungsfahig, sofern der Grundstiicks-
eigentiimer sich vertraglich gegeniber der Gemeinde verpflichtet, entstehende Baullicken
innerhalb einer festgesetzten Frist im Sinne einer flachensparsamen Nachverdichtung neu zu
bebauen. Die Neubebauung ist mit der Gemeinde vorabzustimmen.

Seite 2




3. Allgemeine Fordervoraussetzungen:
e Die geftrderte MaRnahme muss den Sanierungszielen der Gemeinde entsprechen.
e Es missen noch Forder- und Haushaltsmittel zur Verfigung stehen.

e Vorhaben mit Gesamtkosten unterhalb der Bagatellgrenze von 5.000 € werden nicht
bezuschusst.

e Wenn mit Bezug auf ein Gebaude mehrere der oben genannten Fordertatbestande zutreffen,
konnen die entsprechenden Zuschiisse kombiniert werden. Durch die untergeordnete
Erweiterung eines Bestandsgebaudes geschaffene Wohn- oder Gewerbeeinheiten nach Ziffer
2.4 werden jedoch nicht zusatzlich als neugeschaffene Wohneinheiten in Bestandsgebauden
nach Ziffer 2.2 bezuschusst.

e MalRnahmen nach Ziffer 2.1 bis 2.4 sind nur zuwendungsfahig, wenn die entsprechende Einheit
bzw. das entsprechende Gebaude nach Durchfihrung der MaRnahme Uber eine adaquate
Warmedammung verflgt und ggf. bestehende Olheizungen und Nachtspeichersfen durch
zukunftsfahige Alternativen ersetzt wurden.

e Vor Vergabe der Bauleistungen oder Einkauf von Material fir MalBnahmen nach Ziffer 2.1 bis
2.4 muss zwischen Eigentimer und Gemeinde eine Modernisierungsvereinbarung
abgeschlossen werden, in der Zuschusshohe, Durchfihrungszeitraum, die durchzufihrenden
BaumaRnahmen etc. festgelegt werden. Hierzu werden die fachmannisch erstellte
Gesamtkostenschatzung eines bauvorlageberechtigten Planers nach DIN 276 oder glltige
Handwerkerangebote fir alle beteiligten Gewerke bendtigt.

e Vor Vergabe von Leistungen im Zusammenhang mit Gebaudeabbriichen muss zwischen
Eigentiimer und Gemeinde ein OrdnungsmafRhahmenvertrag abgeschlossen werden, in dem
Zuschusshoéhe, Durchfihrungszeitraum, etc. festgelegt werden. Hierzu muss der Eigentliimer
drei vergleichbare giltige Abbruchangebote verschiedener Abbruchunternehmen bei der
Gemeinde vorlegen.

e Ein Verstol3 gegen geltende Gesetzte (z.B. GEG, EWarmeG, KSG BW, BauGB, LBO,
DSchG BW etc.) im Zusammenhang mit der Durchfihrung der geférderten MalRnahme fihrt
zum Verlust der gewahrten Férdermittel. Bereits ausbezahlte Zuschiisse missen durch den
Eigentimer erstattet werden.

e Die AulRengestaltung des Gebaudes ist mit der Gemeinde bzw. der KE abzustimmen. Nach
aufRen wirksame bauliche MaRhahmen aller Art missen ortsbildgerecht ausgefuhrt werden.
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4. Hohe der Zuschusse:

4.1 Modernisierung bestehender Wohneinheiten

4.1.1 Gesamtmodernisierung bestehender Wohneinheiten
Fordersatz: 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 50.000 € je Wohneinheit

4.1.2 Restmodernisierung bestehender Wohneinheiten:
Fordersatz: 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 25.000 € je Wohneinheit

4.2 Neuschaffung abgeschlossener Wohneinheiten in Bestandsgebauden:

Fordersatz: 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 25.000 € je Wohneinheit

4.3  Modernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude

4.3.1 Gesamtmodernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude:
Fordersatz: 25 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 50.000 € je gewerblich genutztem Bestandsgebaude
Wenn ein Gebaude nur in Teilen gewerblich genutzt wird, ist die gewerblich und
sonstig genutzte Flache nach m2 aufzuteilen und die entsprechenden Forderséatze
und Deckelbetrage gelten fir den jeweiligen Flachenanteil.

4.3.2 Restmodernisierung gewerblich genutzter Bestandsgebaude:
Fordersatz: 25 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 25.000 € je gewerblich genutztem Bestandsgebaude
Wenn ein Gebéaude nur in Teilen gewerblich genutzt wird, ist die gewerblich und
sonstig genutzte Flache nach m2 aufzuteilen und die entsprechenden Férdersatze
und Deckelbetrage gelten fir den jeweiligen Flachenanteil.

4.4 Erweiterung von Bestandsgebauden

4.4.1 Erweiterung von Wohngebauden
Fordersatz: 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 50.000 € je neu geschaffener Wohneinheit

4.4.2 Erweiterung gewerblich genutzter Gebaude
Fordersatz: 25 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten
Deckelbetrag: max. 50.000 € je neu geschaffener Gewerbeeinheit

4.5 Gebaudeabbriiche

4.5.1 Gebaudeabbruch mit anschlieRender Bebauung zu Wohnzwecken
Fordersatz: 80 % des glnstigsten Vergleichsangebots
Deckelbetrag: max. 40.000 €

4.5.2 Gebaudeabbruch ohne anschlieRende Bebauung zu Wohnzwecken

Fordersatz: 50 % des glinstigsten Vergleichsangebots
Deckelbetrag: max. 10.000 €

Es gilt eine generelle Zuschussobergrenze von 100.000 € pro Gebaude.

Der Gemeinderat behdlt sich vor, in besonders gelagerten Fallen abweichende
Einzelfallregelungen zu treffen.
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5. Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten

Modernisierungskosten, die nicht durch einen Sanierungszuschuss abgedeckt sind, kobnnen ggf.
gemalR Einkommensteuergesetz (EStG) steuerlich abgesetzt werden:

e 8 7h EStG (bei vermieteten oder betrieblich genutzten Wohnungen / Geb&auden):
Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 9 % und in den
folgenden 4 Jahren bis zu 7 % der von der Gemeinde bescheinigten Kosten.

e § 10f EStG (bei Eigennutzung zu Wohnzwecken):
Im Jahr der Herstellung und in den folgenden 9 Kalenderjahren jeweils bis zu 9 % der
bescheinigten Kosten.

Einzelheiten hierzu sind vom Eigentiimer mit seinem Steuerberater und / oder dem zustandigen
Finanzamt zu klaren.

Voraussetzung fur die Ausstellung einer entsprechenden Steuerbescheinigung durch die
Gemeinde ist der Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung zwischen Gemeinde und
Eigentumer vor Beauftragung der steuerlich geltend zu machenden Leistungen.

Aufwendungen fir die Neuschaffung von Wohn- und Gewerbeeinheiten in Bestandsgebauden,
und fir die Erweiterung von Bestandsgebauden werden nicht steuerlich bescheinigt.

6. Abrechnung

Die Abrechnung der Fordermittel erfolgt aufgrund tatséchlich entstandener Baukosten, die durch
vollstdndige Rechnungsbelege und Zahlungsnachweise darzulegen sind. Wahrend der Bauphase
kénnen Abschlagszahlungen gewéhrt werden.

Eigenleistungen werden in Hohe des Mindestlohns nach der jeweils bei Vertragsabschluss
geltenden Mindestlohnanpassungsverordnung pro Stunde und bis max. 15 % der bertck-
sichtigungsfahigen Fremdleistungskosten anerkannt. Voraussetzung ist die vollstandige
Buchfuhrung der erbrachten Eigenleistung.

Gebauderestwerte werden im Zusammenhang mit der Férderung von Abbruchvorhaben nicht
erstattet. Die Auszahlung des Abbruchzuschusses erfolgt zu 50 % nach vollstandiger Freilegung
des Grundstiicks und zu 50 % nach bezugsfertiger Herstellung der vereinbarten Neubebauung.
Die Auszahlung der gewahrten Férdermittel fir neugeschaffene Wohn- und Gewerbeeinheiten
erfolgt erst nach Nachweis des Erstbezuges.

Ist der Eigentiimer mit Blick auf das geférderte Vorhaben vorsteuerabzugsberechtigt, werden nur
Nettokosten gefordert.

Der Eigentiimer ist verpflichtet, samtliche weiteren fir das bezuschusste Vorhaben in Anspruch
genommenen Forderungen anderer Stellen gegentiber der Gemeinde und der KE auf eigene
Initiative baldmdglichst offenzulegen.

Ggf. in Anspruch genommene Zuschiisse und Tilgungszuschisse anderer Stellen (z.B. Hei-
zungszuschuss BAFA) werden von den beriicksichtigungsfahigen Kosten im Rahmen der
Stadtebauférderung abgezogen.

Zinsvergunstigte Darlehen und Kredite anderer Stellen (z.B. KfW) sind mit der Stadtebaufor-
derung kompatibel und haben keine Auswirkung auf die Hohe des gewahrten Zuschusses.




7. Beispiele fur forderfahige MaBnahmenbestandteile von Gesamt- und

Restmodernisierungen:

+ Dachdammung
+ Dammung der AulRenwande
* energetisch bedingter Fenstertausch

* Austausch der Heizung zugunsten einer zukunftsfahigen Heizungsform

*  Erneuerung der Elektrik
*  Erneuerung der Sanitaranlagen

*  Trockenbaumal3nahmen zur Verbesserung von Wohnungszuschnitten

*  Neuverputz und Neuanstrich der Fassade

* Malerarbeiten an den Innenwénden

* Austausch der Bodenbelage

* Planungsleistungen (Architekt, Energieberater)
+ etc.

Nicht forderfahig sind insbesondere:

+  Teilmodernisierungen

*  Luxusmodernisierungen

*  Ausstattung und Mdblierung

*  Einbaukiichen

* MalRnahmen an Aul3en- oder Freianlagen
* Lampen und Leuchtmittel

*  Wiederverwertbares Werkzeug

*  Smart-Home-Ausstattung

Ansprechpartner :

GEMEm&%
B -/ luQteton

Gemeinde Neustetten

Herr BM Gunter Schmid

Tel. +49 7472 9365-0

E-Mail: gemeinde@neustetten.de

Sanierungsbetreuer:

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE)
Herr El Bargui, Projektleiter

Tel. +49 731 602896-22

E-Mail: junes.el_bargui@Ilbbw-im.de
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