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,Bundesbahnausbesserungswerk - Sud*
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STADT SCHWETZINGEN

Sanierungsgebiet Bundesbahnausbesserungswerk - Sud

FORDERRICHTLINIEN

fiir die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden in privatem Eigentum
vom

Allgemeines

Ziel der Sanierungsmassnahme ,Bundesbahnausbesserungswerk — Sid“ (Anlage 1) in
Schwetzingen ist die Behebung stadtebaulicher Mangel und Missstande sowie die
Verbesserung der Funktion des Sanierungsgebietes. Diese Zielsetzung kann nur mit
der Unterstiitzung der Eigentimer im Sanierungsgebiet erfolgreich verwirklicht werden.

Es ist daher erforderlich, die bewilligten Foérdermittel nicht nur fir die anstehenden
Neuordnungsmalinahmen im o&ffentlichen Bereich, sondern auch fir Zuschisse an
modernisierungswillige private Gebaudeeigentiimer zu verwenden.

Private Gebaudemodernisierungen werden von der Stadt auf der Grundlage einer mit
dem Eigentimer abzuschlieRenden Modernisierungsvereinbarung unter bestimmten
Voraussetzungen gefordert.

Forderrechtliche Grundlagen

Die Foérderung von privaten Gebaudemodernisierungen und -instandsetzungen sowie
die Férderung von Ordnungsmalinahmen richtet sich nach der Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Uber die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und
Entwicklungsmaflnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinien StBauFR) vom 23.11.2006.

Der Gemeinderat hat am 09.05.2012die Satzung uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets beschlossen. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung am
.12.05.2012 in der Schwetzinger Zeitung wurde die Sanierungssatzung nach § 143
Abs. 1 BauGB rechtsverbindlich.



1.1

Fordergegenstand
Baumassnahmen zur Modernisierung
Definitionen

Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MalRnahmen, die
- unter Fortbestand der bisherigen Nutzung - entsprechend den Sanierungszielen den
Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig erhéhen.

Bei der Ermittlung der férderfahigen Kosten kdnnen die Modernisierungskosten und die
mit diesen MaRnahmen in Zusammenhang stehenden Instandsetzungskosten, die im
Hinblick auf die Sanierungsziele notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen, den Standard des sozialen Wohnungsbaus nicht tbersteigen und die die
Stadt als erforderlich anerkennt, berlcksichtigt werden. Energiesparmassnahmen
werden besonders berlicksichtigt.

Modernisierungsmaflnahmen dienen insbesondere dazu, vorhandene Gebaude
zeitgemalen, technischen, hygienischen und funktionellen Anspriichen anzupassen.
Sie fuhren stets zu einer Ausstattung des Gebaudes, die besser ist als diejenige, die
das Gebaude bei der Errichtung aufwies.

Typische Modernisierungsmaflnahmen sind z. B. die Verbesserung des
Wohnungszuschnittes, der Bellftung und Belichtung, des Schallschutzes, der
sanitdaren  Einrichtungen oder MalRnahmen der Energieeinsparung und
Schadstoffminimierung. Lediglich punktuelle Mallnahmen (z.B. Dachreparatur oder
Fassadeninstandsetzung) bei gleichzeitiger Beibehaltung eines mangelhaften
Wohnungszustandes erflllen die Férdervoraussetzungen nicht.

Instandsetzung ist die Behebung von baulichen Mangeln durch Malinahmen, die
entsprechend den Sanierungszielen die bestimmungsgeméaflie Nutzung oder den
stadtebaulich gebotenen Zustand von Gebauden wiederherstellen. Der urspriingliche
Zustand bildet damit die Grenze fir InstandsetzungsmalRnahmen. Derartige Kosten
sind grundsatzlich férderfahig, wenn sie im zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
mit Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt werden.

Instandhaltung ist die laufende Unterhaltung eines Gebaudes durch Wartung und
Behebung der Mangel, die insbesondere durch Abnutzung und Alterung und
Witterungseinflisse entstanden sind. Die Instandhaltung ist nicht zuwendungsfahig, es
sei denn, sie ist Teil einer férderfahigen Modernisierung und Instandsetzung.



1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1

Fordervoraussetzungen

® Der Eigentimer verpflichtet sich gegenuber der Stadt vertraglich, die im Einzelfall
festzulegenden Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen
durchzufiihren. Grundlage hierfir bildet ein detailliertes MaRnahmenprogramm
mit Kostenschatzung, das vor Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung im
Regelfall von einem Architekten zu erstellen ist (Modernisierungsgutachten,
Anlage 3). Die Foérderung erfolgt in Abhangigkeit von der Nutzung und
Erhaltungswirdigkeit des Gebaudes. Malgeblich sind letztlich die
stadtebaulichen Ziele, die im Sanierungsgebiet verwirklicht werden sollen.

) Der Foérderung von denkmalgeschitzten Gebauden und von Gebauden mit
ortsbildpragender Bedeutung wird besondere Prioritdt eingerdumt.

) Als Fordergrundsatz gilt, dass die Kosten im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswerts und die Nutzungsdauer, die nach der Sanierung in der Regel
noch 30 Jahre fortbestehen soll, wirtschaftlich vertretbar sind.

® Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit durfen die Kosten nicht mehr als 70% der
Kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen. Ausnahmen sind moglich bei
denkmalgeschitzten Gebduden, bei denen die Kosten auch udber den
vergleichbaren Neubaukosten liegen kénnen.

Forderbedingungen

Die Gewahrung von Foérdermitteln kann im Modernisierungsvertrag mit Auflagen
verbunden werden.

Gewerbliche und sonstige Nutzungen

Uber die Férderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen fiir
gewerbliche und sonstige Nutzungen entscheidet der Technische Ausschuss im
Einzelfall. Es gelten die Bestimmungen der StBauFR. Die Férderung erfolgt flr
derartige Nutzungen nur dann, wenn als Sanierungszielsetzungen fur die einzelnen
Objekte die Schaffung gesunder Arbeitsbedingungen oder wenn erganzend im
Rahmen solcher Malnahmen die Energieeinsparung verfolgt wird.

Art und Hohe der Férderung

Grundférderung

Im Rahmen der Stadtebauférderungsrichtlinien erfolgt die Foérderung privater
Bauvorhaben (sog. Kostenerstattungsbetrag) als Pauschalentschadigung. Diese
Pauschale wird festgelegt

® bei Gebduden mit Wohnnutzung auf 27 %
® bei gewerblicher Nutzung auf 22,5 %

der bericksichtigungsfahigen Kosten. Foérderfahige Mallnahmen sind in der Anlage 2
erlautert.

Berlcksichtigungsfahig sind die unter Ziffer Ill. erlduterten Modernisierungs- und
Instandsetzungskosten.

Bei denkmalgeschitzten Gebauden kann diese Foérderung erhdht werden um
zusatzlich bis max. 9 %, d. h. die Pauschale kann dann bei Wohnnutzung bis max. 36
% und bei gewerblichen Nutzungen bis max. 31,5 % der berucksichtigungsfahigen
Kosten festgelegt werden. Die Férderung wird als verlorener, d. h. nicht riickzahlbarer,



1.4.2

1.4.3

Zuschuss gewahrt, soweit die vertraglichen Bedingungen und die vereinbarte Frist
eingehalten werden.

Zuschlag zur Regelférderung bei Gebauden mit Wohnnutzung

Zu der vorstehend genannten Grundférderung sind bei Berlcksichtigung der
besonderen Zuwendungsvoraussetzungen im Rahmen der ,0kologischen”
Stadterneuerung pro MalRnahme ein Einzelzuschlag von bis zu 4,5 % der
bertcksichtigungsfahigen Kosten maglich.

Durch  Zuschlage besonders  geférdert werden  folgende  ©kologische
EinzelmalRnahmen:

e Energieeinsparmallnahmen, die im Ergebnis dazu flhren, dass der
Jahresheizwarmebedarf um mindestens 10 % unter dem nach der
Energieeinsparverordnung zulassigen Héchstwert liegt.

e Einbau von thermischen Solaranlagen, Photovoltaikanlagen, geothermischen
Anlagen oder bedarfsgerechten Liftungsanlagen mit Warmerickgewinnung.

e Einbau von Sammelheizanlagen (Zentralheizungen).
Die MaRnahmen sind von einem anerkannten Fachbetrieb durchfihren zu lassen. Der
Nachweis der Einhaltung der Férdervoraussetzungen ist zu fihren. Der Nachweis einer

DIN bzw. ISO Prifbescheinigung ist zu erbringen.

Obergrenze des Kostenerstattungsbetrages

Der Kostenerstattungsbetrag fir Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden wird
auf maximal 75.000 EUR je Grundstick und Baumalinahme begrenzt.

Die Entschadigung fur abzubrechende Gebaude und Gebaudeteile und die Entschadigung
der Abbruch- und Abbruchfolgekosten sind in der Obergrenze nicht enthalten.

1.4.4 Ausnahmen im Einzelfall

In besonders begriindeten Ausnahmefallen kann der technische Ausschuss im Einzelfall
Abweichungen von Ziff. 1.4.1 und Ziff. 1.4.3 zulassen.



1.5

Beispiel einer Modernisierungsberechnung bei Wohnnutzung

Gesamtkosten 80.000,00 €
abzlgl. nicht férderfahige Kosten (z. B. Einbaukiche) . 5.000,00 €
verbleibende férderfahige Kosten 75.000,00 €
davon Zuschuss an den Gebaudeeigentimer

Grundférderung 27 % = 20.250,00 €
Zuschlag (1.3.2a) 5% = 3.375,00 €
Gesamtforderung 23.625,00 €
Davon tragen im Innenverhaltnis:

Bund und Land 60 % =14.175,00 €

Stadt 40 % = 9.450,00 €

Ordnungsmafinahmen

Ist die Modernisierung eines Gebaudes aufgrund des schlechten Gebdudezustandes
nicht mehr moglich oder soll ein Gebaude, beispielsweise zur Schaffung von privaten
Freiflachen, abgebrochen werden, so ist auch hier eine Férderung maéglich.

Sofern sich die geplanten OrdnungsmalRnahmen mit den Sanierungszielsetzungen der
Stadt decken, kann der Eigentimer den durch ein Gutachten ermittelten Wert der
abzubrechenden Gebaudesubstanz entschadigt sowie die Abbruchkosten erstattet
bekommen. Bei Vorsteuerabzugsberechtigung wird die Mehrwertsteuer nicht erstattet.
Die Forderung richtet sich nach den Stadtebauférderrichtlinien des Landes Baden-
Wirttemberg.

Verfahren

Eigentimer von Gebauden, fir die ein Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
bzw. erhebliche Mangel festgestellt wurden, kénnen sich vom Sanierungsberater
Kommunalentwicklung GmbH (KE) beraten lassen. Die Beratung erfolgt entsprechend
den festgelegten stadtebaulichen Zielen.

Als Ergebnis der Beratungen wird vom Sanierungsberater (KE) im Einvernehmen mit
der Stadt eine Vereinbarung vorbereitet, in der die férderfahigen Kosten und der
Zuschuss festgelegt werden.

Die Vereinbarung wird zwischen dem Eigentimer und der Stadt Schwetzingen
abgeschlossen. Erst danach darf mit den Bauarbeiten begonnen werden. Die
Auszahlung der Zuschussmittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen nach
Baufortschritt. Nach Abschluss der Malinahme legt der Eigentimer der Stadt eine
Abrechnung Uber die angefallenen Kosten vor. Die Stadt stellt die tatsachlichen
forderfahigen Kosten und die endglltige Héhe des Zuschusses fest.



Einkommensteuerrechtliche Vergiinstigungen fiir ModernisierungsmafRnahmen
in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

Neben der Forderung durch Kostenerstattungsbetrage konnen bestimmte
Herstellungs- und Anschaffungskosten sowie Erhaltungsaufwand bei Gebauden im
férmlich festgelegten Sanierungsgebiet steuerlich abgesetzt werden.

Grundsatzliche Informationen Uber die steuerliche Abschreibung nach den § 7h / 10f
des  Einkommensteuergesetzes  (EStG) und der hierzu  ergangenen
Bescheinigungsrichtlinien des Landes Baden-Wirttemberg werden im Rahmen der
Beratung durch den Sanierungsberater gegeben. Wegen detaillierter steuerrechtlicher Fragen emp



Anlage 2

Modernisierungsféorderung
Information flir Eigentiimer im férmlich festgelegten

Sanierungsgebiet "Bundesbahnausbesserungswerk — Stid" in Schwetzingen

Was wird geférdert?

Gefordert werden kann die Modernisierung privater Gebaude im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet "Bundesbahnausbesserungswerk - Stid“

ModernisierungsmaBnahmen sollen - unter Fortbestand der bisherigen Nutzung oder
einer mit den Zielen der Sanierung korrespondierenden neuen Nutzung - dazu dienen,
vorhandene Gebaude zeitgemaBen, technischen hygienischen und funktionellen
Anspriichen anzupassen; dabei sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung des
Bundes (EnEV in der jeweils geltenden Fassung) und die Vorschriften des Gesetzes zur
Forderung erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) sowie des Gesetzes
des Landes Baden-Wiirttemberg zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-
Wiirttemberg (EWarmeG) zu beachten.

Dazu gehoren z. B.

e Verbesserungen des Zuschnittes und der Funktionsablaufe oder der inneren

ErschlieBung sowie die Herstellung abgeschlossener Wohneinheiten

Verbesserung der Belichtung und Beliiftung

Einrichtung moderner sanitérer Installation und Ausstattung

Anpassung der Elektroinstallation an zeitgeméRe Anforderungen

Verbesserung der Warmedammung an Dach und AuBenwénden, Einbau neuer

Fenster zur Energieeinsparung und / oder Verbesserung des Schallschutzes.

e Weitere MaBnahmen zur Senkung des Heizenergiebedarfes (Einbau einer modernen
Heizung, Anbringung neuer Steuerungselemente etc.)

¢ Neugestaltung des duBeren Erscheinungsbildes

o Denkmalbedingte Mehraufwendungen, sofern sie fiir die Funktionserhaltung des
Gebaudes erforderlich sind und vom Landesdenkmalamt nicht bezuschusst werden.



Inhalt der Modernisierungsgutachten
(Abweichungen von der Gliederung sind mit der Stadt oder dem Sanierungstrager
vorab abzustimmen)

Gliederung

Anlage 3

Bemerkung

1.

Hausgeschichte

Soweit allgemein zugangliche Literatur
vorhanden ist (z.B. Stadtarchiv).

2. Allgemeiner Bauzustand Einschl. Einordnung des Gebaudes in seine
Umgebung.

3. Bauaufnahme (Gebaude und Vermasste Plane (mindestens 1:100), soweit
Aullenanlagen, ggf. denkmalpflegerische | nicht Unterlagen in ausreichender Qualitat
Bestandsaufnahme) vorliegen; Berechnung der Nutz- und

Wohnflache, der Kubatur des alten Bestandes.

4.  Raumbuch Ggf. mit Denkmalaufnahme.

5. Beurteilung des Bauzustandes Evtl. unter Einschaltung von Fachingenieuren,

Handwerkern (z.B. Zimmermann); nach dem
Arbeitsschritt 5 sollte Uber die weitere
Bearbeitung mit dem Auftraggeber verhandelt
werden.

6. Allgemeine Zielvorstellung Festlegen der kunftigen Nutzungskonzeption.

7. Modernisierungsvorschlag Grundrisse, Ansichten (max. 1:100);

Berechnung wie Ziffer 3 (oben). Die
Planungsscharfe muss mindestens der
Leistungsphase 2 nach § 15 HOAI
entsprechen.

8. Kostenaufstellung Die Kostenaufstellung ist nach DIN 276

vorzunehmen, die Kostenberechnung hat im
Regelfall nach Bauteilen zu erfolgen.

9. Kostenvergleich Modernisierung — Neubau.

10. Bauordnungsrechtliche Prifung Evtl. auch Bauvoranfrage und

denkmalrechtliche Prifung.

11. AuBenanlagen Konzeption max. 1:100; Abstimmung mit

Stadteplaner.
Anhang Fotodokumentation, Bestandsplane,

Modernisierungskonzeption.



