Sanierungsmaflnahme ,Ortskern 1V*

in der Gemeinde Herbertingen
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Fordergrundsatze fur private Malinahmen
vom 20.03.2019

Weitere Informationen erhalten Sie bei: Sanierungstrager:
Gemeindeverwaltung Herbertingen Kinster Planungsgesellschaft
Holzgasse 6 Bismarckstral3e 25

88515 Herbertingen 72764 Reutlingen

Telefon: 07586/920812 Telefon: 07121/949950

Telefax: 07586/920860 Telefax: 07121/9499530



1. Grundlage der Forderung

Grundlage der Foérderung bildet die Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Baden Wirt-
temberg (StBauFR) vom 01.02.2019 und das Baugesetzbuch neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Die Regelungen dieser Verwaltungsvorschrift gehen, da sie Grundlage fir die Ermittlung des
Zuschusses des Landes Baden-Wirttemberg an die Gemeinde Herbertingen sind, bei der
Ermittlung des Zuschusses der Gemeinde Herbertingen an die Grundstiickseigentiimer im
Zweifel vor.

Die geforderten MalRnahmen muissen sich in das vom Gemeinderat der Gemeinde Herbert-
ingen beschlossene Neuordnungskonzept einfligen.

2. Begriffsbestimmung

Die Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen setzt voraus, dass
das Gebaude in seiner inneren und dulReren Beschaffenheit Missstande und Mangel im Sin-
ne des 8§ 177 BauGB aufweist. Die Behebung dieser Mangel kann in einer Modernisierungs-
und Instandsetzungsvereinbarung zwischen Eigentiimer und Gemeindegeregelt werden.

Bei Ordnungsmaf3nahmen (Abbriichen) verhalt es sich gleichermalf3en, wenn die bestehende
Bausubstanz fiir eine funktionsgerechte Nutzung nicht mehr verwendbar (bauféllig etc.) ist
oder sie den Zielen der Sanierung entgegensteht. Die Férderung von OrdnungsmalRhahmen
setzt ebenfalls einen Vertrag (Ordnungsmafnahmenvertrag) zwischen Eigentimer und Ge-
meinde voraus.

In beiden genannten Vertragsmustern werden insbesondere die Art der MaRnahme, der Um-
fang (moglicher Zuschuss) und die zeitliche Durchfuhrung geregelt. Die Vertrage missen
grundsatzlich vor Beginn der Malihahme abgeschlossen werden.

Die Hohe der Férderung (Kostenerstattungsbetrag) wird bei Modernisierungs-, Instandset-
zungs- und auch OrdnungsmalRnahmen pauschaliert festgesetzt. Zusatzlich sind erhdhte
steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten fiir UmbaumaRnahmen in Sanierungsgebieten vor-
handen.

ModernisierungsmalRnahmen sind Funktionsverbesserungen am Gebaude (z. B. Bad),
Instandsetzungsmalinahmen sind Erneuerungen der vorhandenen Substanz (z. B. Dach).

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten dirfen max. 70 % vergleichbarer Neubau-
kosten betragen (Ausnahme: denkmalgeschitzte oder besonders wichtige, stadtebauliche
Gebaude).

Oberster Grundsatz fiir eine Forderung von Modernisierungs- und Instand- setzungsmaf3-
nahmen ist die umfassende Beseitigung aller Missstdnde und Mangel am Gebaude. Das
Gebaude muss nach der Modernisierung/Instandsetzung den heutigen Wohnstandards ent-
sprechen und noch einen Gebrauchswert von mind. 30 Jahren besitzen. Gefdrdert werden
nur ganzheitliche MaRnahme (mindesten 2-3 Gewerke).

3. Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

Schwerpunkt der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden ist die Verbesserung
der Wohnverhéltnisse. Der Aufwand fur die Funktionsverbesserung (Modernisierung) soll
daher in einem angemessenen Verhdltnis zur Verbesserung des Erscheinungsbildes (In-
standsetzung) stehen. Die alleinige Instandsetzung ist nur dann zulassig, wenn die innere
Beschaffenheit des Gebaudes keine Missstande aufweist oder es sich um ein stadtebaulich
bedeutendes oder denkmalgeschitztes Gebaude bzw. ein umgenutztes (Funktionsadnde-
rung) Gebaude handelt.

Seite 2 von 5



3.1 Pauschalierte Regelférderung (Ziffer 10.2.2.1 StBauFR)

3.1.1 Beurteilungsgrundlage/Fordervoraussetzung
Zur Beurteilung der Fordermoglichkeit und zur Berechnung der Zuschusshohe sind von den
Bauherren folgende Unterlagen einzureichen

¢ Malinahmenbeschreibung.

¢ Fachmannische Kostenschéatzung z.B. durch Kostenangebot von Fachhandwerkern.

e Berechnung von Wohn-/Gewerbeflachen im Geb&aude nach DIN.

e Bei Veranderung von Bauteilen, welche von auf3en sichtbar sind, ein Plan tber die
kunftige Gebaudeansicht und zustimmende Stellungnahme des Stadtplaners zur An-
passung der MaRnhahme an das Ortsbild.

o Ggf. Antrage/Bewilligungen aus anderen Forderprogrammen insbesondere Denkmal-
schutz

¢ Die Einhaltung aller Durchfihrungs-/Gestaltungsauflagen des Denkmalamts und/oder
der Gemeinde Herbertingen.

3.1.2 Forderhdhe

Zuschussgrundlage bilden die zuwendungsfahigen Kosten nach StBauFR.

Die Entscheidung uber die exakte individuelle Zuschusshohe, liegt stets in den H&anden des
Gemeinderats. Die Forderung errechnet sich nachfolgender Tabelle:

Gesamtkosten bis €/m? Wohnflache und Gewerbe- Prozentuale Foérderung
Flache (DIN) nach erfolgter Modernisierung

Bis 500,-- €/m? 10%

Uber 500,-- €/m? bis 700 €/m? 20%

Uber 700,-- €/m? bis 800 €/m? 30%

Uber 800,-- €/m? 35%

In Ausnahmeféllen (z. B. stadtebaulich bedeutsames Gebaude/Malinahmen mit hohem Sa-
nierungs-/Kostenaufwand etc.) kann vom Gemeinderat eine héhere Férderung gewahrt wer-
den. Der genaue Zuschuss ist hier im Einzelfall festzulegen.

Gefordert werden in der Regel nur bestehende Wohngebaude, bei gewerblich genutzten
Objekten muss, da es sich bei der Sanierungsférderung um einen verlorenen Zuschuss han-
delt, die Unrentierlichkeit der MalZnahme nachgewiesen werden. Nebengebaude wie Scheu-
ern, Schuppen, Garagen etc. werden bei der Instandsetzung und Modernisierung nicht be-
zuschusst. Ebenfalls von der Férderung ausgeschlossen sind Neubauten.

Bauliche MalRnahmen aller Art missen ortshildgerecht ausgefiihrt werden und den Sanie-
rungszielen der Gemeindeentsprechen. Die Gemeindekann entsprechende Gestaltungsricht-
linien/-vorgaben fir jedes einzelne Bauobjekt erlassen.

3.2 Pauschalierte Hoherforderung (Ziffer 10.2.2.3 StBauFR)

3.2.1. Denkmale

Gebéaude, deren Denkmaleigenschaft im Zeitpunkt der Forderung durch die zusténdige Stelle
festgestellt ist, erfullen die Voraussetzungen fir die pauschalierte Hoherforderung.
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3.2.2 Beurteilungsgrundlagen/Voraussetzung fur Hoherférderung
o Erforderlich ist die Vorlage derselben Unterlagen wie bei der pauschalierten Regel-
férderung.
e Zusatzlich ist die denkmalrechtliche Genehmigung der Malinahme vorzulegen.
Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen im Geb&aude-
inneren und einer Au3ensanierung.

3.2.3 Forderhohe
Bei Denkmalen sowie Gebauden von besonderer stadtebaulicher Bedeutung zusatzlich zur
pauschalierten Regelférderung 15% der berlcksichtigungsfahigen Kosten.

Einfache Beispielrechnung fiir eine Forderung:

Als forderfahig anerkannte Gesamtkosten: 100.000 €
davon 20 % Zuschuss: (Gesamtkosten 600 €/m?) 20.000 €

Der Eigentimer erhalt den Zuschuss in Héhe von 20.000,-- €. Von dieser Summe steuert
das Land 60 % und die Gemeinde 40 % bei.

4. Neuschaffung
Die Forderung richtet sich nach den Bestimmungen der StBauFR. In besonderen Fallen (z.B.
Schliel3ung von Bauliicken) betragt die Férderung 20.000,-- € je Wohnung.

5. Abbruch von Geb&uden (Ziffer 9.4 StBauFR)

5.1 Beurteilungsgrundlage/Férdervoraussetzung
e Drei vergleichbare Abbruchangebote von verschiedenen Unternehmen.
e Vorschlag fur die Neubebauung der geraumten Flache/Grundstiick bzw. Freiflachen-

gestaltung.

e Zustimmende Stellungnahme des Stadtplaners zur Neubebauung bzw. Freiflachen-
gestaltung.

e Erforderlichenfalls denkmalschutzrechtliche Genehmigung fiir den Abbruch und/oder
Neubebauung.

e Die Einhaltung aller Durchfihrungs-/Gestaltungsauflagen des Denkmalamts und/oder
der Gemeinde Herbertingen.

5.2 Forderhdhe
Zuschussgrundlage bilden die zuwendungsfahigen Kosten nach StBauFR.
¢ Die Entschadigung der Abbruchkosten bei anschlieender Neubebauung gemaf
Neuordnungskonzept des Grundstiicks wird auf 100% der nachgewiesenen Kosten
hdchstens jedoch 100% der Angebotssumme des glnstigsten Anbieters beschrankt.
e Erfolgt keine anschlieBende Neubebauung, sondern eine Freiflachengestaltung ge-
maf Neuordnungskonzept so wird die Entschadigung der Abbruchkosten auf 50%
der nachgewiesenen Kosten, héchstens jedoch 50% der Angebotssumme des glns-
tigsten Anbieters beschrankt.
o Die Entschadigung der Gebaudesubstanzwertverluste wird auf 100% des durch den
Gutachterausschuss der Gemeinde Herbertingen ermittelten Geb&udesubstanzwer-
tes der abzubrechenden Gebaude beschrankt.

Die vorgesehenen Abbruchmalnahmen muissen zur Erreichung der Sanierungsziele not-
wendig sein und vorher von der Gemeinde befirwortet werden. Eine Abbruchgenehmigung
bzw. die Durchfihrung des Kenntnisgabeverfahrens ist vorgeschrieben.

Basis ist das gunstigste von 3 eingeholten Angeboten anerkannter Abbruchunternehmer. Als

Abbruchkosten gelten die Kosten des Abbruches einschlief3lich Deponiekosten. Abbruchfol-
gekosten werden nicht gefordert.
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In Ausnahmefallen kann vom Gemeinderat eine hohere Férderung gewahrt werden. Der ge-
naue Zuschuss ist hier im Einzelfall festzulegen.

In der Regel wird beim Abbruch eines Gebaudes und einer entsprechenden Bezuschussung
eine Neubauverpflichtung auf dem Grundstiick festgesetzt. Ausnahmen von dieser Verpflich-
tung (z. B. Entkernung) bzw. auf der anderen Seite die Neuplanung (Bauantrag) missen vor
Vertragsabschluss mit der Gemeinde abgeklart sein.

Einfache Beispielrechnung fir eine Forderung:

Billigster von 3 Abbruchanbietern: 20.000 €
davon 50 % Zuschuss: (Keine Neubebauung) 10.000 €

Der Eigentimer erhalt den Zuschuss in Hohe von 10.000,-- €. Von dieser Summe steuert
das Land 60 % und die Gemeinde 40 % bei.

6. Beschrankung der Forderung im Einzelfall

Die Summe aller Forderungen nach Ziffer 3 bis 4 wird Betragsmalig je Grundstick auf
50.000,-- € beschrankt.

Die Summe aller Férderungen nach Ziffer 5 wird Betragsmafig je Grundstiick auf 30.000,-- €
beschrankt.

Eine Forderung unter 2.000,-- € wird nicht gewahrt.

7. Auszahlungsmodalitaten
Die Auszahlung der Zuschussmittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen nach Baufort-
schritt.

8. Zustandigkeiten
Uber die Forderung entscheidet der Gemeinderat.

9. Eigenleistungen
Eigenleistungen werden mit 8,00 €/h gefordert, maximal jedoch 15% der durch Rechnungen
nachgewiesenen Fremdleistungen.

Herbertingen, den 20.03.2019
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