Gaiberg - ,,Ortskern”

. Richtlinien zur Férderung privater Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen sowie zur Kostenerstattung bei der Freilegung von
privaten Grundstiicken

. Kriterienrahmen zur Gestaltung

Der Gemeinderat der Gemeinde Gaiberg hat in seiner Sitzung am 26. Juni 2013 folgende
Richtlinien zur Forderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen und
Ordnungsmalinahmen auf privaten Grundstlicken flr das Sanierungsgebiet ,Ortskern” der
Gemeinde Gaiberg sowie die Anwendung eines Kriterienrahmens zur Gestaltung be-
schlossen:

1. Allgemeines

Die Forderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet , Ortskern” erfolgt einerseits durch prozentual zum beriicksichti-
gungsfahigen Aufwand ermittelte Zuschiisse und andererseits durch die Schaffung der Vo-
raussetzungen fir erhohte steuerliche Abschreibungen durch die Gemeinde. Ferner erfolgt
die fir den Bauherrn eine kostenfreie begleitende Beratung durch den von der Gemeinde
beauftragten Sanierungsberater und die Prifung der MalRnahmen sowie die Ausstellung der
erforderlichen Bescheinigungen.

Bei der Durchfihrung von OrdnungsmaBnahmen auf privaten Grundstiicken werden die
anfallenden Abbruchkosten in der Regel auf Grundlage eines vereinbarten Hochstbetrages
ersetzt und das Risiko unvorhersehbarer Folgekosten durch die Gemeinde Glbernommen.

Die Forderung durch Zuschisse und steuerliche Sondervorteile soll vorrangig fir
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in und an Hauptgebduden mit
Wohnnutzung und sonstigen gebietstypischen Nutzungen eingesetzt werden. Darunter
fallen reine Wohngebdude und gemischt genutzte Gebdude, aber auch nicht zur
Wohnnutzung bestimmte Gebadude und Nebengebdude (z.B. nicht stérende gewerbliche
oder freiberufliche Nutzung, insbesondere Handel und Dienstleistung, erhaltenswerte
Scheunen und Schuppen). Kann eine EinzelmalBnahme ihrer Art nach aus einem anderen
Forderprogramm geférdert werden, kommt eine erganzende Forderung mit
Stadtebauférdermitteln grundsatzlich nicht in Betracht. Es ist jedoch mdoglich, die
Stadtebauférderung und das andere Forderprogramm auf unterschiedliche Bereiche der
EinzelmaRnahmen zu beziehen (z.B. Bauabschnitte und Trennung nach Bau- und Grund-
stlickskosten). Sanierungsfordermittel konnen jedoch mit zinsverbilligten Darlehen aus
speziellen Programmen der bundeseigenen Forderbank (KfW) und mit CO2-
Minderungsprogrammen kombiniert werden.

1.2 Zuwendungsfahiger Aufwand

Bei der Ermittlung des zuwendungsfihigen Aufwands ist nach Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Instandhaltungs- bzw. Unterhaltungsaufwand zu unterscheiden.



1.2.1 Modernisierung

Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MaBnahmen, die - unter
Fortbestand der bisherigen Nutzung oder bei Anderung der Nutzung entsprechend den Sa-
nierungszielen - den Gebrauchswert von Gebduden nachhaltig erh6hen. Modernisierung
kann auch die Schaffung privater Stellplatze fiir Gebdude sein, bei deren Errichtung noch
keine Stellplatzverpflichtung bestanden hat. Werden eigenstdndige Nutzungseinheiten, z.B.
abgeschlossene Wohnungen oder Geschafte, um bisher nicht oder anderweitig genutzte
Raume oder um untergeordnete Anbauten erweitert, so gelten die damit
zusammenhdngenden baulichen MaBnahmen als Modernisierung. Ein besonderer
Schwerpunkt der Modernisierung ist die energetische Verbesserung nach den geltenden
Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) dem Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebduden (EnEG), dem Gesetz zur Forderung erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) und dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in
Baden-Wiirttemberg (EWarmeG)

Die Modernisierungskosten sind - bezogen auf einen normalen zeitgemafRen Standard — in
der Regel in vollem Umfang beriicksichtigungsfahig.

ModernisierungsmaRnahmen sind z.B.:

- der Einbau oder die Verbesserung der Haustechnik

- Heizungsanlagen

- Sanitare Anlagen einschlieBlich neue Anschliisse

- Kichen (ohne Einrichtungsgegenstande)

- Elektroversorgungsleitungen

- Warme- und Schallschutz

- Sprech- und Turoffneranlagen

- wohntechnische Verbesserungen:

- Verbesserung der Wohngrundrisse

- Erneuerung der Fenster zur besseren Belichtung und Besonnung
- Einbau von Wohnungsabschliissen

- Verbesserung der HauserschlieBung (Treppenhaus, Flure)

- die Schaffung privater Stellplatze im Sinne von Ziffer 1.2.1, Satz 2

1.2.2 Instandsetzung
Instandsetzung ist die Behebung von baulichen Mangeln durch MaRBnahmen, die entspre-
chend den Sanierungszielen, die bestimmungsgemadfle Nutzung oder den stadtebaulich

gebotenen Zustand von Gebduden wieder herstellen.

Dabei sind diejenigen Kosten nicht zu berticksichtigen, die der Eigentimer aufgrund anderer
Rechtsvorschriften selbst tragen muss, oder die entstehen, weil er nach den Feststellungen



der Gemeinde Instandsetzungen unterlassen hat und nicht nachweisen kann, dass ihre
Vornahme wirtschaftlich unvertretbar oder ihm nicht zuzumuten war.
InstandhaltungsmaBnahmen, die lediglich im Hinblick auf eine anstehende Modernisierung
oder Instandsetzung unterblieben sind, werden bei der Ermittlung der zuwendungsfahigen
Kosten jedoch berticksichtigt.

InstandsetzungsmalRnahmen sind z.B.:

- Ersatz von Teilen der Heizung und Elektrotechnik

- Einbau neuer Haus- und Garagentiiren

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

- Ersatz schadhafter Rollladen und Klappladen

- Trockenlegung von Wanden und Béden

- Erneuerung des schadhaften AulRenputzes, Balkone, Loggien, Dachrinnen

- Ausbesserung oder Ersatz schadhafter Dachbeldge oder schadhafter Kamine,
Verbesserung der Dachkonstruktion

1.2.3 InstandhaltungsmaBnahmen (Unterhaltungsmaf3nahmen)

InstandhaltungsmalBnahmen sind z.B.: - Pflege und Erhaltung der Haustechnik - neuer Fas-
sadenanstrich - Nachstreichen von Fenstern, Dachrinnen etc. Wesentliches Merkmal der
Instandhaltung ist, dass lediglich der vorhandene Zustand gesichert, nicht aber grundlegend
verbessert wird.

Aufwendungen fiir InstandhaltungsmaBnahmen kdnnen nicht geférdert werden, es sei denn,
sie sind Teil einer umfassenden Modernisierung und / oder Instandsetzung und stehen in
einem deutlich untergeordneten Verhiltnis zu diesen MaRBnahmen.

1.2.4 OrdnungsmaBnahmen

Unter OrdnungsmaBBnahmen auf privaten Grundstiicken fallt vor allem der Abbruch von
Gebduden und die Beseitigung sonstiger baulicher Anlagen - auch unterirdisch -
einschlieflich des Aufbruchs von versiegelten Flachen.

1.3 Schwerpunkt der Férderung

Der Schwerpunkt der Forderung soll neben der Reaktivierung innerortlicher Bauflachen
durch Abbruch und Neubau oder Umnutzung auf MaBnahmen der Modernisierung liegen, da
nur dadurch das Ziel ,Verbesserung der Wohn- und Arbeitsqualitdt und des Wohnstandards”
im Sanierungsgebiet erreicht werden kann.

Instandsetzungsmallinahmen werden nur gefdordert, wenn sie im Zusammenhang mit
ModernisierungsmalRinahmen stehen oder aus stadtebaulichen Griinden
Aulleninstandsetzungen erforderlich sind. Ebenso ist eine Férderung als RestmaRnahme
denkbar, wenn im Vorfeld bereits bauliche Verbesserungen vorgenommen wurden.



2. Richtlinien zur Forderung

2.1 Kostenerstattungsbetrag bei Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen;
steuerliche Sonderabschreibung

Die Forderung erfolgt in der Regel durch die Gewdhrung eines Zuschusses der Gemeinde
sowie die Schaffung der erforderlichen Voraussetzungen zur Inanspruchnahme der steuerli-
chen Sondervorteile nach den §§ 7h, 10 f und 11a des Einkommensteuergesetzes.

Der Kostenerstattungsbetrag wird als nicht riickzahlbarer Zuschuss gewahrt.

2.2 Pauschalermittlung

In der Regel wird die Hohe des Kostenerstattungsbetrages nach 2.1 auf der Grundlage einer
Kostenschatzung pauschal als vorlaufiger Hochstbetrag ermittelt. In sachlich begriindeten
Fallen kann jedoch hiervon abgewichen werden.

2.3 Forderhohe bei Gebdudeabbriichen

Gebdudeabbriche werden dann gefordert, wenn sie den Zielen der Sanierung in
besonderem Mafle entsprechen. In diesen Fallen werden die Abbruch- und
Abbruchfolgekosten durch Ubernahme der nachgewiesenen und als erforderlich
anerkannten Kosten Ubernommen. Fiir die Bewilligung der Forderung ist die Vorlage von
mindestens 3 Vergleichsangeboten liber die Abbruchkosten erforderlich; bericksichtigt und
als Hochstbetrag des Kostenersatzes festgesetzt wird das glinstigste Angebot. Die Kosten fiir
unvorhersehbare und unabweisbare Abbruchfolgemafnahmen tragt die Gemeinde in vollem
Umfang.

Ein Gebduderestwert wird grundsatzlich nicht entschadigt. In begriindeten Einzelfillen kann
der Gemeinderat hiervon Abweichungen beschlieRen.

24 Forderhohe bei BaumaRhahmen

Modernisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen an erhaltenswerten Gebdauden nach Nr.
2.1 werden vorbehaltlich einer sich durch eine Wirtschaftlichkeitsberechnung ergebenden
niedrigeren Quote grundsatzlich pauschal mit 20 % der zuwendungsfahigen Kosten geftr-
dert. In Fallen, in denen aufgrund besonderer Anforderungen an die Gestaltung des Ortsbil-
des, insbesondere bei Baudenkmalen, erhohte Kosten entstehen, kann der Gemeinderat
nach Prifung des Einzelfalls den Kostenerstattungsbetrages bis auf 35 % anheben.

Bei der Schaffung von Stellpldatzen im Sinne von Nr. 1.2.1, Satz 2 wird der Zuschuss auf max.
2.000,00 € je Stellplatz begrenzt.

Instandhaltungs- (Unterhaltungs-)maRnahmen im Sinne der Definition von Nr. 1.2.2 zdhlen
zu den zuwendungsfahigen Kosten; vgl. auch Nr. 1.2.3.



2.5 NeubaumaRnahmen
Neubaumalinahmen werden nicht gefordert.
2.6 Umnutzung

Wenn im Zuge einer Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahme auch die Nutzung des
Gebdudes gedndert wird, kann diese im gleichen Umfang wie die Modernisierung und
Instandsetzung geférdert werden, wenn die Umnutzung den Zielen der Sanierung in
besonderer Weise dient. Uber die Férderwiirdigkeit einer Umnutzung entscheidet der
Gemeinderat im Einzelfall.

2.7 Grundlagen

Grundlage fir diese Forderrichtlinien sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Verwaltungs-
vorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg liber die Forderung stadtebauli-
cher Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen (Stadtebauforderrichtlinien - StBauFR-) in
der jeweils giiltigen Fassung; Bei Wegfall eines Fordertatbestandes oder Verringerung der
Hochstbetrage durch die StBauFR werden die Betrdge dieser Richtlinien entsprechend ange-
passt.

2.8 Rechtsanspruch

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

3. Zustandigkeiten

Die Zustandigkeit fiir die Entscheidung liber die Hohe des Zuschusses richtet sich nach den
Bestimmungen der Hauptsatzung der Gemeinde Gaiberg.

4. Stellplatze

Soweit Stellpldtze nach Ziffer 1.2.1 geférdert werden, missen folgende Voraussetzungen
erfullt sein:

a) Es muss sichergestellt sein, das der Stellplatz nicht zweckentfremdet wird.

b) Der Stellplatz muss gestalterisch zufriedenstellend und Okologisch vertretbar
gestaltet werden. Dies gilt auch flir Garagen und Carports.

c) Der Stellplatz muss nach objektiver Einschatzung geeignet sein, die offentlichen

Flachen zu entlasten.



5. Verfahren

Der Eigentlimer eines Gebdudes kann sich hinsichtlich seiner Bauabsichten beraten lassen
und wird dabei Uber die Ziele der Sanierungsplanung informiert. Er beauftragt im Regelfall
einen Architekten, der nun entweder einen genehmigungsreifen Planungsentwurf erarbeitet
und die erforderliche Kostenschatzung erstellt oder bei nach baurechtlich nicht genehmi-
gungspflichtigen Vorhaben Handwerkerangebote tiber notwendige MaBnahmen einholt. Der
Sanierungsberater prift auf Grundlage der Richtlinien, ob die MaBnahme insgesamt und ggf.
welcher Anteil der entstehenden Baukosten forderfahig ist.

Eine Modernisierungs- bzw. Ordnungsmalinahmenvereinbarung mit der Aussage, welche
Kosten in welcher Hohe gefordert oder lUbernommen werden, wird vorbereitet und
zwischen der Gemeinde Gaiberg und dem Eigentliimer abgeschlossen. Erst danach darf mit
den Bauarbeiten begonnen werden. In dringlichen Fallen kann auf Antrag eine Zustimmung
zu einem vorzeitigen Baubeginn erteilt werden.

Die Auszahlung der Zuschussmittel erfolgt in Form von Abschlagszahlungen nach Baufort-
schritt. Nach Abschluss der MaBnahme legt der Eigentiimer der Gemeinde die Abrechnung
Uber die angefallenen Baukosten vor. Der Sanierungsberater stellt dann die forderfahigen
Baukosten und die endgliltige Hohe der Zuwendung fest.

Ausnahmen von diesen Richtlinien kann der Gemeinderat zulassen. Die Bestimmungen des
Baugesetzbuches mit den dazu erlassenen Verwaltungsvorschriften bleiben unberiihrt.

6. Kriterienrahmen zu Gestaltungsanforderungen im Sanierungsgebiet , Ortskern”

Nachfolgende Bestimmungen gelten unbeschadet bau- oder denkmalschutzrechtlicher
Auflage und Bedingungen. Bei widersprichlichen Anordnungen haben Baurecht und
Denkmalschutz Vorrang.

Grundsatz:

Der Grundstiickseigentiimer hat ggf. vor Beginn der Baumallnahme mit der unteren Denk-
malschutzbehorde abzukldaren, ob die geplanten MaRnahmen denkmalschutzrechtlich
zulassig sind.

Bei den flr die Forderung durch anteilige Kostenlibernahme, durch Bezuschussung aber
auch bei Mitwirkung zur Erlangung der steuerliche Forderung wird die Gemeinde Gaiberg im
Einzelfall und soweit erforderlich und zielfihrend mit dem Eigentimer und Bauherrn
Anforderungen an die gestalterische Ausfiihrung der in den 6ffentlichen Raum wirksam
werdenden Mallnahmen vereinbaren.



Dazu gehoren:

Bei bestehenden Gebduden (Modernisierung, Instandsetzung, Umnutzung):

d)

Bei der Ausfiihrung von neuen Dachern bei An, Um und Neubauten:

die Form und Neigung der Dacher

Materialitat und Format der Eindeckelemente sowie Farbe der Dachhaut,
Ausbildung der Dachrander (Traufe, Ortgang)

GrofSe und Form von Dachaufbauten, Abstidnde der Aufbauten von den Dachrdandern

Bei Arbeiten an Fassaden, auch bei Anbringung eines Vollwarmeschutzes:

Die Anordnung von Offnungen in der Fassade (bei zusatzlichen Offnungen oder bei
Rickbau vorgenommener Veranderungen

Die Materialitdt der Fassadenoberflaiche sowie Festlegungen in der Weise, dass fir
die Helligkeit ein Mindestwert und fiir die Buntheit ein Hochstwert angegeben
werden kann. Die Farbe selbst wird einvernehmlich ausgesucht.

Die Gestaltung / Hervorhebung von Fassadendetails wie Bander, Lisenen, Pfeiler,
Fenster- und Tirgewéander, Rollladen oder Klappldaden

Die Farb- und Materialabstimmung des Sockels, der Dachuntersichten und besonde-
rer Architekturdetails

Bei der Erneuerung oder Aufarbeitung von Fenstern und AulRentiiren, insbesondere
der Hauseingangstire:
- Material, Gliederung und Farbgebung von Tiiren und Fenstern.

Bei der Gestaltung einschlieBlich der Umzaunung der Hausgéarten und Hofflachen:

- Abstimmungen zu Art und Materialien befestigter Flachen und Einfassungen
sowie Umzdunungen

- Grundsatze der Gestaltung von Anpflanzungen, insbesondere bei gréReren
Geholzen und Hecken

- MaRnahmen zur (Teil-) Entsiegelung der Hofflachen

Die Abstimmungsverpflichtung gemaR der Modernisierungsvereinbarung trifft auf die
vorgenannten Punkte zu. Die nach dem vorstehenden Kriterienrahmen vereinbarten
Ausfiihrungen missen beachtet werden, auch wenn Angebotsunterlagen eingereicht
werden, die diesen Vereinbarungen widersprechen. Alle VerstolRe gegen die vereinbarte
Gestaltungen stellen einen wichtigen Grund im Sinne der Modernisierungsvereinbarung dar
und fihren grundsatzlich zur Kiindigung der gesamten Modernisierungsvereinbarung mit der
Folge, dass die Mallnahme steuerlich nicht erhéht abgeschrieben werden kann, ggf., soweit
vereinbart, kein Kostenerstattungsbetrag gewdhrt wird und eventuell bereits ausgezahlte
Betradge zuriickbezahlt werden missen.



Bei Neubauten nach gefordertem Abbruch:

a)

b)

c)

d)

e)

Standort des Gebdudes, stadtebauliche Wirkung
- Festlegungen zur Raumkantenbildung, zu Vor- und Rickspriingen,
Geschossigkeit, Kniestock und Sockelausbildung

Dacher der Neubauten:

- die Form und Neigung der Dacher

- Materialitat und Format der Eindeckelemente sowie Farbe der Dachhaut

- Ausbildung der Dachrander (Traufe, Ortgang)

- GroRe und Form von Dachaufbauten, Abstidnde der Aufbauten von den
Dachrandern

- Ausschluss bestimmter Materialien, die dem Ortsbild nicht zutraglich sind

Fassade, auch bei Anbringung eines Vollwdarmeschutzes:

- Die Materialitat der Fassadenoberflache sowie Festlegungen in der Weise,
dass fir die Helligkeit ein Mindestwert und fiir die Buntheit ein Hochstwert
angegeben wird. Die Farbe selbst wird einvernehmlich ausgesucht.

- Die Gliederung der Fassade durch Offnungen und Architekturdetails

- Die Farb- und Materialabstimmung des Sockels, der Dachuntersichten und
besonderer Architekturdetails

Fenstern und AuBentiiren, insbesondere die Hauseingangstiire:
- Material, Gliederung und Farbgebung von Tiiren und Fenstern.

Gestaltung einschlieBlich der Umzaunung der Hausgéarten und Hofflachen:

- Abstimmungen zu Art und Materialien befestigter Flachen und Einfassungen
sowie Umzdunungen

- Grundsatze der Gestaltung von Anpflanzungen, insbesondere bei grofReren
Geholzen und Hecken

- Malnahmen zur Minderung der Versiegelung der Hofflachen

VerstolRe gegen vereinbarte MaRnahmen zur Gestaltung stellen einen Kiindigungsgrund im
Sinne der OrdnungsmaBnahmenvereinbarung dar.

b)

Sonstiges

Zuschiisse und steuerliche Sondervorteile werden nur gewahrt, wenn vor Baubeginn
zwischen Eigentimer und  Gemeinde- eine  Modernisierungs-  bzw.
Ordnungsmalnahmenvereinbarung abgeschlossen wurde.

Es konnen nur MaBnahmen geférdert werden, die der Verwirklichung der
Sanierungsziele dienen.



8. Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten mit Ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Gaiberg, den 01. Juli 2013

Klaus Gartner
Burgermeister



