Stadt Karlsruhe
Der Oberblrgermeister

BESCHLUSSVORLAGE Vorlage Nr.: 2018/0561

Verantwortlich: Dez. 6

Uberarbeitung/Neufassung der Richtlinien zur Férderung privater ModernisierungsmaB-
nahmen in den Sanierungsgebieten

Beratungsfolge dieser Vorlage

Gremium Termin TOP 0 |nd |Ergebnis
Planungsausschuss 13.09.2018 6 X
Gemeinderat 18.09.2018 14 X

Beschlussantrag

Ab 1. Oktober 2018 kommen die neuen Forderrichtlinien zur Forderung privater Modernisie-
rungsmalBnahmen in den Sanierungsgebieten zur Anwendung. Ausgenommen hiervon sind die
Alt-Gebiete MUhlburg, Rintheimer Feld und Alter Schlachthof (Stadtumbaugebiet).

Jahrliche laufende Belastung (Folgekosten
mit kalkulatorischen Kosten abzlgl. Fol-
geertrage und Folgeeinsparungen)

Gesamtkosten der MaB- | Einzahlungen/Ertrage

Finanzielle Auswirkungen nahme (Zuschiisse u. A

Ja[] Nein [X]

Haushaltsmittel sind dauerhaft im Budget vorhanden
Ja  [X] Das Gesamtbudget von maximal 1.000.000 Euro/Jahr Gber alle Sanierungsgebiete wird dadurch nicht beeinflusst
Nein [] Die Finanzierung wird auf Dauer wie folgt sichergestellt und ist in den erganzenden Erlduterungen auszufiihren:
] Durch Wegfall bestehender Aufgaben (Aufgabenkritik)
] Umschichtungen innerhalb des Dezernates
[] Der Gemeinderat beschlieBt die MaBnahme im gesamtstadtischen Interesse und stimmt einer Etatisierung in den
Folgejahren zu

IQ-relevant Nein | X |Ja |Korridorthema: Stadtebau

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO) | X | Nein Ja | durchgefihrt am

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften | X | Nein Ja | abgestimmt mit
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Die Forderrichtlinien flr private Modernisierungen in den Sanierungsgebieten wurden mit Stand
vom Juli 2014 bzw. fur die eher dorflich gepragten Sanierungsgebiete mit Stand vom Januar
2016 Uberarbeitet. Eine bisherige Trennung zwischen den eher innenstadtnahen Gebieten und
den eher dorflich gepragten Gebieten wurde erforderlich, da mit Durlach-Aue erstmals ein sol-
ches Gebiet im Bereich der Stadt als Sanierungsgebiet beschlossen wurde. Nunmehr werden die
zugrunde liegenden Forderkriterien maglichst auf eine einheitliche Basis gestellt und fir die
Anwendung in allen Sanierungsgebieten (auBer Alt-Gebiete) Uberarbeitet. Im konkreten Einzel-
gebiet wird es auch weiterhin maglich sein, gebietsspezifische Modifizierungen zu berlcksichti-
gen, die dann in den Erlauterungen zum jeweiligen Satzungsbeschluss fir das Gebiet mit darge-
stellt werden.

Die wesentlichste Anderung ist eine Vereinheitlichung des Fordersatzes von bisher 25 oder 35
Prozent auf einheitlich 35 Prozent der forderfahigen MaBnahmen. Die bisherige Differenzierung
war durch den Erreichungsgrad verschiedener Effizienzhauslevels bei den Modernisierungen in
den Sanierungsgebieten begrindet. Diese Differenzierung wird mit den neuen Forderkriterien
aufgegeben, so dass die Durchfihrung der Modernisierung/Instandsetzung im Vordergrund
steht und nicht zu sehr die tatsachliche Erreichung eines hoherwertigen Effizienzhauslevels.
Damit ist gewahrleistet, dass in den Sanierungsgebieten tatsachlich MaBnahmen zur Moderni-
sierung durchgefihrt werden und in Einzelfallen die Eigentimer nicht durch Gberhohte Anfor-
derungen an die Energieeffizienz abgehalten werden und dann gar keine MaBnahmen durchge-
fuhrt werden.

Neben dieser Anderung wird nunmehr in die Forderrichtlinien auch eine Beschrankung des Bau-
jahrs der maximal forderfahigen Gebaude aufgenommen. Alle Gebaude, die bis Baujahr 1994
errichtet wurden, kénnen ggf. in den Genuss einer Forderung in den Sanierungsgebieten kom-
men. Der bisherige Schwerpunkt der Forderung der Modernisierung von Wohnraum wurde mit
Blick auf die eher dorflich gepragten Sanierungsgebiete und die dort vorhandenen Leerstande
dahingehend geandert, dass auch eine Modernisierung/Instandsetzung von Gewerberaum
grundsatzlich moglich ist. Diese Forderung des Gewerberaumes wird insoweit allerdings einge-
grenzt, als dass keine Filialisten und nur inhabergefihrte Gewerbeeinheiten (bis maximal 200
gm) in den Genuss einer Forderung kommen werden.

Untergeordnete Erweiterungen bestehender Wohnraum/Gewerberaumlichkeiten um max.

30 Prozent der Nettogrundflache kénnen ebenfalls mit in eine Férderung integriert werden. Neu
aufgenommen wurde auch, insbesondere mit Blick auf die dorflich gepragten Sanierungsgebie-
te, die Fordermaglichkeit der erstmaligen Herstellung von Stellplatzen auf dem Grundstlck bei
Gebauden, die vor 1959 genehmigt wurden. Die Herstellung ist nun ebenfalls im Rahmen einer
OrdnungsmaBnahme forderfahig. Die Forderung von Baunebenkosten kann jetzt in nachgewie-
sener Hohe mit in die forderfahigen Kosten einflieBen. Waren bisher die forderfahigen Ord-
nungsmaBnahmen auf die Entsiegelung beschrankt, so wird zuktnftig bei Ordnungsmalnah-
men (z. B.: Abbrutchen) auch bei nachfolgender Neubebauung eine Férderung moglich sein,
sofern die Neubebauung den stadtebaulichen Zielen und Sanierungszielen entsprechen. Soweit
es sich bei dem zu modernisierenden Gebaude um ein denkmalgeschitztes bzw. aus stadtebau-
lichen Gesichtspunkten erhaltenswertes Gebaude handelt, kann eine Erhdhung der Forderung
um max. 15 Prozent (d. h. maximal 50 Prozent Zuschuss) erfolgen.

Fir alle neuen Sanierungsgebiete einheitlich ist die Begrenzung der maximalen Zuschusshohe in
Abhangigkeit von der Anzahl der Wohneinheiten sowie bei Gewerbeeinheiten auf die maximal
forderfahige FlachengréBe von 200 gm. Dabei gilt eine allgemeine Zuschussobergrenze von
60.000 Euro pro Objekt.
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OrdnungsmaBnahmen wie Abbriiche und Ahnliches werden einheitlich zu 100% aber mit ei-
nem Maximalférderbetrag von 15.000 Euro gefordert. Wird in Erganzung einer durchgefihrten
Modernisierung eines Gebaudes ebenfalls die Fassade aufgewertet (im Wesentlichen Putz und
Anstricharbeiten, aber auch Klappladen etc.) kann eine Férderung bis zu 10 Prozent der forder-
fahigen MaBnahmen fir diese Fassadenaufwertung gewahrt werden. Dieser Zuschuss wird al-
lerdings allein durch die Stadt zu tragen sein, da eine Forderfahigkeit im Rahmen der Stadte-
bauférderung als alleiniger Fordertatbestand nicht moglich ist. Etwas anderes kann nur gelten,
wenn diese Fassadenaufwertung (z. B. Putz-/Anstricharbeiten) im Rahmen z. B. des Aufbringens
eines Warmedammverbundsystems erfolgt.

Die bisherige Mietpreisbindung auf zehn Jahre ab einem Zuschuss von 40.000 Euro soll auch
weiterhin Bestand haben. Allerdings wird diese Mietpreisbindung der Gestalt erganzt, dass
selbstverstandlich die zivilrechtlichen Vorgaben insbesondere § 549 ff BGB zur Anwendung
kommen mussen.

Bisher wurde bei Eigennutzung eines Gebaudes/WWohnung nur eine als angemessen angesehene
Wohnflache/WohnungsgroBe anerkannt. Diese Beschrankung soll in den neuen Forderrichtli-
nien ganzlich aufgegeben werden, da damit letztendlich Eigentimer eines eigengenutzten Ge-
baudes oder einer Wohnung gegenuber solchen einer vermieteten Wohnung in markanter Wei-
se eine Einschrankung erfahren, da der Zuschuss prozentual auf eine angemessene Wohnungs-
groBe reduziert wurde und diese Reduzierung letztendlich auch bei einer moglichen spateren
Vermietung weiterhin Bestand hatte. Diese Unterscheidung zwischen vermietetem Wohnraum
und eigengenutztem Wohnraum wurde in den neuen Forderrichtlinien aufgegeben.

Die neuen Forderrichtlinien sind nachfolgend im Detail dargestellt. Bisherige Regelungen zur
Nichtforderbarkeit von InstandhaltungsmaBnahmen oder das Erfordernis einer vertraglichen
Vereinbarung, Nachrangigkeit eines moglichen Zuschusses und die Grenzen zur Eintragung
einer Dienstbarkeit bzw. Grundschuld sowie der Mindestaufwand fir einen Zuschuss werden
beibehalten. Eigenleistungen der Eigentimer werden auch weiterhin nicht anerkannt. Dies gilt
im gleichen MaBe flr verarbeitetes Material.



Erganzende Erlauterungen Seite 4

Anlage
Die neuen Forderrichtlinien in detaillierter Form:
1 Zuschuss/Gegenstand der Forderung

1.1 Zuschiisse fiir ErneuerungsmaBnahmen

Zuschiisse werden fiir bauliche MaBnahmen zur Beseitigung von Missstinden bei Ge-
bauden, die bis Ende 1994 fertiggestellt wurden (Wohn- und Gewerberaume), gewahrt
(ErneuerungsmaBnahmen im Sinne der Modernisierung und Instandsetzung). Zuschiis-
se konnen im Einzelfall auch fiir die Schaffung von Wohnraum durch Umnutzung, Mo-
dernisierung und Aktivierung von Leerstanden gewahrt werden. Es werden nur MaB-
nahmen gefordert, die den Gebrauchswert eines Gebadudes nachhaltig erhohen. Wer-
den zusatzlich MaBnahmen zur Aufwertung der Fassade durchgefiihrt, die nicht be-
reits Gegenstand bzw. FolgemaBnahmen der Modernisierung sind, kann fiir diese
MaBnahmen ebenfalls ein Zuschuss gewahrt werden. Eine Férderung der Fassaden-
aufwertung alleine (ohne vorherige vereinbarte/bereits geforderte energeti-
sche/bautechnische Modernisierung) findet nicht statt.

Raumliche Erweiterungen/Anbauten untergeordneter Art zur Verbesserung der
Wohn-/Arbeitsverhéltnisse oder allgemein zur Grundrissverbesserung (bis 30% der
Nettogrundflache Bestand) konnen im Einzelfall ebenfalls forderfahig sein.

Die erstmalige Herstellung privater Stellplatze fiir Gebaude, fiir die bei Errichtung noch
keine Stellplatzverpflichtung galt (vor 1959), kann ebenfalls gefordert werden.

Ebenso forderfahig sind allgemeine Baunebenkosten der Erneuerung wie z.B. fiir Ar-
chitektenleistungen (bei Planung, Bauiiberwachung).

MaBnahmen, die den Gebrauchswert eines Gebaudes deutlich und nachhaltig erhohen und
damit fordertahig sind z.B.
- die Erneuerung veralteter Heizungen
- Austausch alter Fenster gegen Warmeschutz-/Isolierglastenster
- die Dammung der Fassade oder die Neueindeckung und Dammung des Daches bzw.
Dammung des Dachbodens

Fordertahig sind auch MalBnahmen zur
- Uberarbeitung/Anpassung der Elektroinstallation an den heutigen Standard (Beispiele.
Unterverteilung in den Wohnungen, Einbau von Fehlstromschutzschalter)
- Erneuerung veralteter Sanitaraniagen
- MaBnahmen zur Barrierereduzierung in Gebauden

Das Gesamtgebaude wird bei allen MalBnahmen als Einheit betrachtet und muss nach der Mo-
dernisierung den heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
den geltenden energetischen Anforderungen entsprechen. Wohnungen, die z.B. den heutigen
Anforderungen an einen ausreichenden Wohnungsgrundriss nicht entsprechen (z.B. kein eigen-
standiges Bad oder WC in der Wohnung) kénnen im Rahmen der Modernisierung (Grundriss-
verbesserung) angepasst werden. Auch der Anbau von Balkonen gehort z.B. zu den Wohnwert
verbessernden MalBnahmen.
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Eine zZuschussmoglichkeit bei der Umwandlung von Gewerberaum zu Wohnraum ist jetzt im
Grundsatz auch vorgesehen. Im Einzelfall ist jedoch gebietsspezifisch zu priifen, inwieweit dies
der Zielsetzung im jeweiligen Quartier entspricht. Hier bedarf es dann auch der Abgrenzung zu
den nach Steuerrecht geltenden Kriterien bei der Umnutzung (nach steuerlichen Kriterien nur
dann bescheinigungstahig, wenn das Gebaude erhaltenswert und Umnutzung nicht nur aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten heraus vorgenommen wird; vgl. hierzu auch Punkt 12).

Die Gewahrung eines Zuschusses fur die Aufwertung der Fassaden soll erganzend zu den Zu-
schdssen fur durchgefihrte energetische, standarderhohende bzw. bautechnische Modernisie-
rungsmallnahmen als zusatzlicher Anreiz gewahrt werden, um auch nach aul3en hin sichtbar,
diese Modernisierung zu unterstreichen.

Eine Erweiterung um bis zu 30% der Nettogrundfiache des Bestandes kann als untergeordnete
Erweiterung und damit wie eine Modernisierung und Instandsetzungsmalnahme gefordert
werden.

Werden private Stellplatze erstmalig hergestellt fur die bei der Errichtung der Gebaude noch
keine Stellplatzverpflichtung bestand (d.h. vor 1959), kann die Herstellung zum gleichen Satz
wie die Erneuerungsmallnahmen gefordert werden.

1.2  InstandhaltungsmaBnahmen

InstandhaltungsmaBnahmen, das sind: Renovierungs-/Unterhaltungs-/WartungsmaB-
nahmen (auBer als Folgearbeit der Modernisierung/Instandsetzung s.o.) werden nicht
gefordert.

Dies ist Bestandteil der StBauFR (Ziff. 10.1) Beispiele. Maler-, Bodenbelagsarbeiten, Ausbesse-
rungsarbeiten, Renovierung z. B. im Treppenhausbereich, Autarbeiten Turen und Fenster wer-
den nicht gefordert. Falls solche Arbeiten aber als Folgearbeit einer Modernisierung anfallen,
konnen diese (anteilig) gefordert werden (Beispiel: Fliesen-, Gipser-/ Malerarbeiten bei Einbau,
Erneuerung eines Bades/WC).

1.3  OrdnungsmaBnahmen; Entsiegelung privater Flachen (z.B. Hofflachen)/Ersatz-
neubauten

Im Rahmen der OrdnungsmaBnahmen kann die Entsiegelung einer Flache (Abbruch
Nebengebiude wie z.B. Schuppen, Uberdachungen oder Entsiegelung des Hofberei-
ches) dann gefordert werden, wenn diese Entsiegelung unter funktionalen, gestalteri-
schen und 6kologisch/klimatischen Gesichtspunkten oder allgemein zur Erh6hung der
Aufenthaltsqualitat sinnvoll und den ausdriicklichen Sanierungszielen fiir das Sanie-
rungsgebiet entspricht. Gleiches gilt auch fiir OrdnungsmaBnahmen, die der Schaffung
einer unter Sanierungsgesichtspunkten erforderlichen Neubebauung dienen.

In fast allen innerstadtischen Sanierungsgebieten kommt der Entsiegelung und der Schaffung
von Aufenthaltsflachen und Freiraumen gerade auch unter kleinklimatischen Gesichtspunkten
eine erhebliche Bedeutung zu. Insoweit sind diese Ordnungsmalinahmen, soweit sie den allge-
meinen Zielen entsprechen, ebenftalls forderfahig. Die OrdnungsmalBnahmen konnen bis zu 100
% gefordert werden.

Soweit unter sanierungsbedingten Aspekten die Neuordnung bestimmter Bereiche angestrebt
wird, konnen OrdnungsmalBnahmen des Abbruchs an die Errichtung von Ersatzneubauten zur
Erhaltung des Ortsbildes und zur Innenentwicklung gekoppelt werden. Die Erstattung der Ab-
bruchkosten wird Uber einen OrdnungsmaBnahmenvertrag an den Neubau und dessen gestal-
terische Abstimmung gekoppelt.
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2. Zuschusshohe (Kostenerstattungsbeitrag)

Der Zuschuss fiir ErneuerungsmaBnahmen betragt 35 % des anerkannten, forderfahi-
gen Aufwands; bei erhaltenswerten, insbesondere denkmalgeschiitzten, Gebauden
kann der Zuschuss um 15 %, ggf. auch nur fiir Teilgewerke, erh6ht werden.

Allgemein gilt die Zuschussobergrenze bei der Modernisierung von Wohnraum:
- bis zu drei Wohneinheiten; maximal 60.000 Euro
- fiir jede weitere Wohneinheit; maximal 20.000 Euro
- kleine Wohneinheiten mit bis zu 45 gqm; maximal 5.000 Euro/WE

Bei der Modernisierung von Gewerbeeinheiten mit bis zu 200 gm Gesamtverkaufsfla-
che kann ein Zuschuss von maximal 60.000 Euro gewahrt werden, soweit die Nutzung
den ausdriicklichen Sanierungszielsetzungen fiir das jeweilige Gebiet entspricht. Ge-
werbeeinheiten von Handelsketten, Filialbetrieben, sonstigen, nicht inhabergefiihrten
Gewerbebetrieben oder Geschafte wie Handyldaden, 1-Euroshops, Spielhallen, Wettbii-
ros oder sonstige Einheiten mit im jeweiligen Sanierungsgebiet unerwiinschten Nut-
zungen werden ausdriicklich nicht gefordert. Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend
und die Entscheidung liber eine Forderung wird immer im jeweiligen Einzelfall getrof-
fen.

Bei OrdnungsmaBnahmen kann der Zuschuss bis zu 100% des forderfahigen Aufwan-
des, maximal jedoch 15.000 Euro, betragen.

Fir die Aufwertung der Fassaden kann ein Zuschuss von max. 10 % gewahrt werden.

Etwaige Abweichungen der Maximalbetrdage bei Zuschiissen werden in den einzelnen
Sanierungsgebieten gebietsspezifisch festgelegt.

Die einheitliche Fixierung autf 35% Zuschussbetrag und damit dlie in Teilbereichen Erhéhung der
Zuschussrate (ehemals 25 % Basiszuschuss und 35% bei Erreichen eines besseren Effizienzhaus-
niveaus,; ehemals KW Effizienzhaus 100, das entspricht Neubaustandard) tragt wesentlich zur
Attraktivitat und Anreiz zur Modernisierung bei.

Bei Ordnungsmalinahmen (vgl. 1.3) wird ein Betrag von maximal 15.000 Euro als angemessen
aber auch ausreichend betrachtet. Im Vordergrund der Sanierung steht immer zunachst der
Erhalt eines Gebaudes oder die Schaffung von Aufenthaltsqualitat bei Entsiegelungsmalinah-
men.

Ein Zuschusssatz von 10 % der anerkannten Kosten fur die Fassadenaufwertung (beispielsweise
fur Putzarbeiten, Farbanstrich oder, in dorflich gepragten Gebieten, zum Beispiel auch Klappla-
den) ist ausreichend und angemessen. Diesen Zuschuss tragt die Stadt allein. Eine Forderung
aus dem Fordertopf der Stadtebauforderung (60 % Bund/Land und 40 % Stadt KA) kann nicht
erfolgen.

3. Vertragliche Vereinbarung

3.1 Besichtigung, Antragstellung, Beginn der MaBnahmen und vertragliche
Vereinbarung
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Die MaBnahmen zur bautechnischen/energetischen Erneuerung werden zu-
nachst vor Ort im Rahmen der Besichtigung des Gebaudes abgestimmt.

Fiir die abgestimmten ErneuerungsmaBBnahmen sind mindestens zwei Angebote
pro Gewerk zusammen mit dem Zuschussantrag vorzulegen. Bei energetischen
MaBnahmen ist in den Angeboten zusatzlich eine Bestatigung der Anbieter ab-
zugeben, dass die angebotenen Arbeiten dem Stand der geltenden energeti-
schen Anforderungen bei Umsetzung der Arbeiten entsprechen. Nach Umset-
zung der Arbeiten ist die Einhaltung der energetischen Anforderungen mittels
~Handwerkererklarung” zu bestatigen. Auf der Grundlage der (fachtechnisch
gepriiften) Angebote, bzw. erforderlichen Bestatigung der Bieter bei energeti-
schen MaBnahmen und des Antrages erfolgt die vertragliche Festlegung der
MaBnahmen und Vereinbarung tiber die Zuschussgewdhrung. Die Abstimmung
bzw. Realisierung der auszufiihrenden MaBnahmen erfolgt nach den Vorgaben
der Stadt, insbesondere auch hinsichtlich der Gestaltung mit Blick auf die Au-
Benwirkung der MaBBnahmen.

3.2  Zur Erhaltung und Weiterentwicklung des Stadt-/Ortsbildes und der Baustruktur
ist die vorherige Abstimmung hinsichtlich Gebdudekubatur (Traufe, Firsthohe,
Dachneigung, Gauben etc.) sowie Material- und Farbgestaltung erforderlich.

Mit den (Bau)MaBnahmen darf zu diesem Zeitpunkt noch nicht begonnen worden sein.
Wurden bereits Auftrage erteilt oder MaBnahmen vor Abschluss des Modernisierungs-
vertrages begonnen, scheidet eine Forderung im Ganzen aus.

Als Beginn der MalBnahme gilt bereits der Abschluss des Lieferungs- bzw. Leistungsvertrages.
Die vorherige Vereinbarung vor Baubeginn ist auch in den StBaufR unter Ziff. 10.2.1 so aus-
dricklich gefordert. Insbesondere bei energetischen Erneuerungsmalinahmen kommt der fach-
technischen Beurteilung der erforderlichen MalBnahmen und der Prifung der Angebote eine
wichtige Bedeutung zu. Die Eigentimer sollten daher bei Inanspruchnahme der stadtischen
Zuschisse angehalten werden, dies durch einen geeigneten Sachverstandigen (Energieberater
0.4.) nachweisen und die Angebote priifen zu lassen. Auch die gestalterische Abstimmung und
Betreuung der durchgefiihrten Modernisierungen, insbesondere bei MalBnahmen, die nach au-
Ben sichtbar sind (z. B. Farbe Dachsteine, Fassadengestaltung, Fenster, Ttren, Garagentore), ist
wichtig.

4, Nachrangigkeit des Zuschusses

Ein Zuschuss kann nur gewahrt werden, wenn vorrangig keine andere finanzielle For-
derung nach anderen Férderprogrammen (Bundes-/Landesprogrammen, z.B. Landes-
wohnraumférderprogramm) moglich ist. Dies gilt auch fiir die Inanspruchnahme von
KfW Investitionszuschiissen fiir die energetische Sanierung von Wohngebauden. Eine
gleichzeitige Forderung von MaBnahmen im Rahmen des Sanierungsgebietes und an-
deren Zuschussprogrammen der Stadt (z.B. Schallschutzprogramm (Fenster) oder das
»~Bonusprogramm Energetische Sanierung im Privatbereich” (Verbesserung Warme-
schutz) sowie das erganzende Karlsruher Wohnraumférderprogramm scheidet eben-
falls aus.

Dies ist begriindet in der Nachrangigkeit der Stadtebauforderung (vgl. Ziff. 5.4.3 StBauFR). Im
Rahmen des ,, CO> Gebaudesanierungsprogrammes” des Bundes werden lber die KW ebenfalls
Investitionszuschiisse fur die energetische Sanierung von Wohngebauden gewahrt (Einzelmal3-
nahmen;, Erreichen Effizienzhausstandard). Werden diese in Anspruch genommen, scheidet ein
Zuschuss der Stadt im Rahmen des Sanierungsgebietes aus. Der Erhalt zinsverbilligter Kredite ist
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hiervon allerdings nicht umfasst z.B. KfW-Darlehensmittel. Werden weitere Forderprogramme
der Stadt in Anspruch genommen, wie z.B. das Schallschutzprogramm bei Einbau von Schall-
schutzfenster in besonders larmbelasteten Bereichen der Stadt oder das Bonusprogramm (War-
meschutz) ist eine Forderung im Rahmen des Sanierungsgebietes ausgeschlossen. Eine Doppel-
forderung ist nicht moglich. Konnen trennbare Abschnitte (z.B. Fenster stralBenseitig) gebildet
werden, wird beratend auf weitere Fordermoglichkeiten hingewiesen.

5. Dienstbarkeit

Die Eintragung einer Dienstbarkeit erfolgt ab 10.000 Euro Zuschuss (auf 20 Jahre nach
Eintragung). Inhalt der Dienstbarkeit ist der Ausschluss sanierungsschadlicher Nutzun-
gen auf dem Grundstiick, Gebaude oder Wohnung. Auch bei der Gewahrung eines
Zuschusses bei einer OrdnungsmaBnahme (z.B. Entsiegelung im Hofbereich und Er-
satzneubau; vgl. Ziff. 1.4) gilt diese Zuschussgrenze. Ebenso erfolgt, unabhdngig von
der Zuschusshohe, hieriiber jeweils eine vertragliche Vereinbarung.

Diese Grunddienstbarkeit dient zur Absicherung des Ausschlusses sog. sanierungsschadlicher
Nutzungen (z.B. Bar oder barahnliche Betriebe, Spielhallen, Beherbergungsbetriebe, sonstige,
dem Rotlichtmilieu zuzuordnenden Nutzungen oder weiterer Nutzungen, die im Sanierungsge-
biet unerwdinscht oder storend sind). Die im Modernisierungsvertrag bestehende Ausschluss-
klausel ist ab der genannten Hohe im Grundbuch abzusichern. Dies entspricht der bisher in allen
Sanierungsgebieten bewahrten Praxis.

6. Grundschuldeintrag

Die Eintragung einer Grundschuld erfolgt ab 50.000 Euro Zuschuss. Ebenfalls be-
schrankt auf 20 Jahre nach Eintragung.

Dies dient, ebenso wie die Dienstbarkeit nach Ziff. 2.3, der Absicherung im Grundbuch und
Sicherung des Riickzahlungsanspruches bei etwaigen Vertragsverstolen.

7. Mindestaufwand/Ausfiihrung

Ab einem anerkannten Mindestaufwand von 10.000,-- Euro ist ein Zuschuss zu den
ErneuerungsmaBnahmen maoglich; bei OrdnungsmaBnahmen bereits ab 5.000,-- Euro.
Erforderlichenfalls konnen bei groBeren Einheiten auch Bauabschnitte gebildet wer-
den. Der Abschluss der vereinbarten Bau(abschnitts)maBnahmen ist grundsatzlich in-
nerhalb eines Jahres anzustreben.

Dies entspricht ebenfalls der bisherigen Zuschusspraxis. Damit wird ein Mindestzuschuss von
3.500,-- Euro/Modernisierung bzw. 5.000,-- Euro/OrdnungsmaBnahme vereinbart. Aufwendun-
gen fUr Erneuerungen unterhalb des Mindestaufwandes scheiden damit fir die Zuschussgewah-
rung aus. Ist absehbar, eine langere Ausfihrungsfrist als ein Jahr zu erwarten, erfolgt hiertber
auch eine vertragliche Vereinbarung. Mit Blick auf die geforderte Gesamtgebaudeerneuerung-
/restmodernisierung werden Zuschussbetrage in vorgenannter geringerer Hohe voraussichtlich
aber eher die Ausnahme sein.

8. Angemessenheit der Erneuerungskosten

Eine Zuschussgewahrung kann nur erfolgen, wenn mit Blick auf die Erh6hung des Ge-
brauchswertes und der verbleibenden Nutzungsdauer dies wirtschaftlich vertretbar ist.
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Entspricht so auch den StBauFR nach Ziff. 10.2.1.3; was wirtschaftlich noch vertretbar ist, ist im
Einzelfall zu entscheiden. Als Anhaltspunkt gilt: Modernisierungskosten liegen bei max. 70%
eines vergleichbaren Neubaus, mindestens noch 30 Jahre nutzbar (Ausnahmen. besonders er-
haltenswert, Denkmal).

0. Eigenleistungen

Samtliche Eigenleistungen (auch planerische und kaufménnische Eigenleistungen) ein-
schlieBlich Materialkosten werden nicht beriicksichtigt.

Eigenleistungen (auch planerische oder kaufmannische Leistungen) werden nicht berdicksichtigt,
aa insbesondere, auch mit Blick auf die besonderen Anforderungen an die energetische Erneue-
rung der Gebaude, nur MalBnahmen gefordert werden, die fachgerecht durch ein Fachunter-
nehmen ausgefihrt und nach Sach- und Lohnkosten abgerechnet werden.

10.  Mietpreisbindung

Ab einer Zuschusshohe von 40.000 Euro unterliegen die vermieteten Wohnungen fiir
zehn Jahre einer vertraglichen Mietpreisbindung. Der maximale Mietpreis orientiert
sich dabei am Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemaB jeweils geltendem
Karlsruher Mietpreisspiegel. Werden bisher eigengenutzte Gebaude oder Wohnungen
innerhalb der Bindungsfrist vermietet, gilt dies ebenfalls. Die Mietvertrage sind nach
Abschluss der ErneuerungsmaBnahmen bzw. bei Neuvermietung vorzulegen. Vor-
schriften zur maximalen Anpassung der Mietpreishohe nach den ErneuerungsmaB-
nahmen im Rahmen der geltenden Bestimmungen und Vorgaben nach §§ 549 ff. BGB
sind zu beachten.

Mit Einfdhrung des Karlsruher Mietpreisspiegel wurde mit jeweiliger Fortschreibung als Basis der
Mietpreisbindung die ortstibliche Vergleichsmiete herangezogen (Mittelwert). Diese anfangliche
Vergleichsmiete ist fur das jeweilige Objekt konkret anhand dlieses Preisspiegels zu fixieren. Ge-
setzliche Regelungen zur maximalen Mietoreishohe nach Modernisierung sind zu beachten.

11.  Entscheidung im Einzelfall/ Kein Rechtsanspruch auf Zuschuss

Die Gewahrung von stadtischen Zuschiissen zu ErneuerungsmaBBnahmen im Sanie-
rungsgebiet erfolgt im jeweiligen Einzelfall und nur im Rahmen vorhandener Haus-
haltsmittel. Ein Anspruch auf Gewdhrung eines Zuschusses fiir ErneuerungsmafBnah-
men besteht in keinem Falle.

Dies entspricht der bisherigen Zuschusspraxis. Im Allgemeinen erfolgt die Vergabe der Zuschliis-
se in der Reihenfolge des Eingangs der Antrage sowie der vorhandenen Haushaltsmittel. Insbe-
sondere zum Ende des Forderzeitraumes und vor Authebung des Sanierungsgebietes kann es
bei der Antragstellung und der Vergabe der Zuschiisse in Einzelfdllen ggf. zu Kidrzungen oder
auch Beschrankungen der Forderung der MalBnahmen kommen. Es konnen nur die MalBnah-
men vertraglich vereinbart werden, die in der verbleibenden Zeit mit Sicherheit auch noch reali-
sierbar sind.

12.  Steuerliche Aspekt bei Modernisierungen in den Sanierungsgebieten

Nach steuerrechtlichen Vorschriften des Einkommenssteuerrechtes kann im Rahmen
der Sanierung/Instandsetzung in den Sanierungsgebieten im Einzelfall auch die Gel-
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tendmachung der Aufwendungen im Wege der Sonderabschreibung (gem. §§ 7 h, 10f
und 11a Einkommenssteuergesetz) zum Tragen kommen.

Mit Blick auf die Besonderheiten des Steuerrechtes wird hierbei empfohlen, sich beim
Finanzamt oder einem Steuerberatungsbiiro liber die steuerlichen Aspekte im konkre-
ten Einzelfall zu informieren. Wichtig ist hierbei, dass, falls etwaige Sonderabschrei-
bungsbetrage geltend gemacht werden sollen, vor Beginn der MaBnahmen mit der
Stadt eine Vereinbarung tliber Art und Umfang der Sanierung und die vss. Sanierungs-
kosten geschlossen wird. Diese Vereinbarung und die gepriifte Abrechnung des be-
scheinigungsfahigen Aufwandes ist Grundlage fiir die von der Stadt ausgestellte, ge-
biihrenpflichtige Bescheinigung zur Vorlage bei der Finanzbehérde.

Der steuerliche Aspekt der Modernisierung ist, neben der Moglichkeit der Bezuschussung der
MalBnahmen durch stadt. Zuschiisse, ebentalls zu bertcksichtigen.

Die Abschreibungssatze sind hier unterschiedlich je nach Nutzung (vermietet/selbstgenutzt) und
liegen beispielsweise bei 8 Jahren zu 9 % und danach 4 Jahren zu 7% oder linear bei 10 Jahren
zu 9%). Es ist Sache der Eigentimer, sich dber die steuerlichen Aspekte zu informieren. Die
Stadt kann hier im Vorfeld keine Beratung oder Information steuerlicher Art geben!

Da aber die Stadt fur die weitere Bearbeitung durch die Finanzbehdrden nach vorheriger Ver-
einbarung mit den Eigentimern und auf Antrag einen sog. Grundlagenbescheid erlasst, kommt
der Modernisierungsvereinbarung im Vorfeld der Modernisierung eine ebenso wichtige Bedeu-
tung hinsichtlich der Vollstandigkeit der Kostenschatzungen und Angebote fur die konkreten
Modernisierungsmalnahmen zu, wie dies ebenfalls auch fir den Abschluss der Modernisie-
rungsvertrage zur Zuschussgewahrung erforderlich ist. Dardber hinaus besteht aber bei denk-
malgeschiitzten Gebauden (auch aulBerhalb der Sanierungsgebiete) eine vergleichbare Sonder-
abschreibung (vgl. §§ 71, 11b EStG). Werden daher keine Modernisierungszuschisse vereinbart,
konnen die Eigentimer denkmalgeschiitzter Hauser diese Bescheinigung im vorgeschriebenen
Verfahren auch bei der zustandigen Denkmalschutzbehdrde beantragen. Oftmals werden Mal5-
nahmen im Rahmen von sog. Restmodernisierung auch aufgrund anderer steuerrechtlicher Vor-
schriften bei den Finanzbehorden geltend gemacht. Die Stadt kann auch hier hinsichtlich der
steuerrechtlichen Behandlung keinerlei Angaben machen, weshalb der Verweis auf die Finanz-
behorden oder die Beratung durch ein Steuerberatungsbdro ausreicht. Die Bescheinigung der
aurchgefihrten ModernisierungsmalBnahmen ist gebihrenpflichtig und wird den Eigentimern
mit 1% des bescheinigten MalBnahmenaufwandes berechnet.

Beschluss:
Antrag an den Gemeinderat — nach Vorberatung im Planungsausschuss
Ab 1.0ktober 2018 kommen die neuen Forderrichtlinien zur Forderung privater Modernisie-

rungsmaBnahmen in den Sanierungsgebieten zur Anwendung. Ausgenommen hiervon sind die
Alt-Gebiete MUhlburg, Rintheimer Feld und Alter Schlachthof (Stadtumbaugebiet).
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