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Bereits mit der auf Landesebene zum 01.01.2007 in Kraft getretenen neuen Verwaltungsvor-
schrift Uber die Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmalRnahmen
(Stadtebauforderrichtlinien-StBauFR) wurden damals die stadtischen Richtlinien fur die Ge-
wahrung von Zuschissen bei privaten Modernisierungsmalinahmen in den Sanierungsge-
bieten in Teilbereichen angepasst. Da aber aktuell in den neuen Sanierungsgebieten der
Stadt in erster Linie Modernisierungserfordernisse zur energetischen Erneuerung ( = Moder-
nisierung) der Gebaude bestehen, sollte diesem Schwerpunkt auch in den Forderrichtlinien
eine hoéhere Bewertung in der Zuschussgewahrung eingerdaumt werden. Ziel ist es, insbe-
sondere die energetische Erneuerung noch intensiver und effektiver zu gestalten und im
Rahmen der nach Stadtebauférderrichtlinien vorgegebenen Foérdergrenzen flexibler zu
handhaben.

War in den bisherigen, bereits seit langerem abgeschlossenen Sanierungsgebieten der
grundlegende Sanierungsbedarf hinsichtlich des Einbaus von sanitdren Anlagen in den
Wohnungen oder der erstmalige Austausch von Einzeléfen gegen Etagenheizungen bzw.
Zentralheizungen im Wesentlichen Gegenstand der damaligen Modernisierungsvereinbarun-
gen, so hat sich dies heute dahingehend gewandelt, dass heute der Austausch bereits vor-
handener z. B. doppelverglaster Fenster gegen neue, warmeschutzverglaste Fenster erfolgt
oder bei einem Austausch von Heizungen ebenfalls gleich die Kombination mit erneuerbaren
Energieformen (z. B. Gasbrennwertgerat mit solarunterstutzter Brauchwasserbereitung oder
Heizunterstlitzung) erfolgen. Oftmals bestehen hier auch bereits gesetzliche Vorgaben zu
einer solchen Vorgehensweise.

Vor diesem Hintergrund sind die bisherigen Forderkriterien zu Gberarbeiten bzw. flr zukinf-
tige, neue Sanierungsgebiet(e), wie vorliegend LSP Durlach-Aue, erstmalig anzuwenden. Mit
Beschluss des Gemeinderates Uber die neuen und Uberarbeiteten Forderrichtlinien kdnnen
sodann auch in den bestehenden Sanierungsgebieten alle Neuvertrége zur Modernisierung
nach der neuen Richtlinie abgeschlossen werden. Nachfolgend sind die Kernpunkte der Mo-
dernisierungsférderung genannt. Die Erlauterungen zum Text sind kursiv dargestellt und
dienen nur zur erganzenden Begrindung der Regelung bzw. Nennung von beispielhaften
MalRnahmen.

1 Zuschuss/Gegenstand der Forderung
1.1 Zuschiisse

Zuschiisse werden fiir bauliche MaBnahmen zur Beseitigung von Missstanden bei
bestehendem Wohnraum gewéhrt. Es werden nur MaBnahmen gefordert, die den Ge-
brauchswert eines Gebdudes nachhaltig erhohen. Zuschiisse fir reine Instandhal-
tungsmaBnahmen werden nicht geférdert.

Raumliche Erweiterungen/Anbauten untergeordneter Art (< 50 % Nutzflache) kénnen
im Einzelfall ebenfalls forderfahig sein.

Ein Zuschuss bei bestehender gewerblicher Nutzung wird nicht gewahrt; besteht die
gewerbliche Nutzung nur in Teilbereichen, werden diese bei der Berechnung des Zu-
schusses ausgenommen.

Gefordert wird auch die fachtechnische Begutachtung und Begleitung energetischer
ErneuerungsmaRnahmen (z. B. fiir Gutachten, Honorare fiir Bauiiberwachung etc.),
soweit diese Leistungen von einem anerkannten Sachverstiandigen durchgefuhrt wer-
den (d. h. die in § 21 EnEV genannten, ausstellungsberechtigten Personen, z. B. Ener-
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gieberater). Ebenso forderfahig sind allgemeine Baunebenkosten der Modernisierung
wie z. B. fur Architektenleistungen (wie Planung, Bauiiberwachung etc.); ggf. aber der
Hohe nach pauschaliert (im Einzelfall begrenzt auf max. 10 - 15 % der anerkannten
forderfahigen MaBnahmen).

Ausdriicklich ausgenommen sind MaBnahmen die im Rahmen der reinen Instandhal-
tung anfallen (z. B. Malerarbeiten und Tapezierarbeiten); Ausnahme: als FolgemaR-
nahmen einer Modernisierung.

MalBnahmen die den Gebrauchswert eines Gebédudes deutlich und nachhaltig erh6hen und
damit férderfahig sind z. B. die Erneuerung veralteter Heizungen, Austausch alter Fenster
gegen Warmeschutz-/Isolierglasfenster oder die Ddmmung der Fassade oder die Neueinde-
ckung und Dammung des Daches bzw. Ddmmung des Dachbodens. Férderfdhig sind auch
MaBnahmen zur Uberarbeitung/Anpassung der Elektroinstallation an den heutigen Standard
(Beispiele: Unterverteilung in den Wohnungen, Einbau von Fehlstromschutzschalter). Dane-
ben ist auch die Erneuerung veralteter Sanitdranlagen férderfdhig. MaBnahmen zur Barrie-
rereduzierung in Wohngebéduden sind ebenso férderfahig. Das Gesamtgebdude wird bei
allen MalBnahmen als Einheit betrachtet und muss nach der Modernisierung den heutigen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und den allgemein anerkannten Wohnstan-
dard (Standardkatalog) sowie den geltenden energetischen Anforderungen entsprechen.
Wohnungen, die z. B. den heutigen Anforderungen an einen ausreichenden Wohnungs-
grundriss nicht entsprechen (z. B. kein eigenstdndiges Bad oder WC in der Wohnung) kén-
nen im Rahmen der Modernisierung (Grundrissverbesserung) angepasst werden. Auch der
Anbau von Balkonen gehért zu den Wohnwert verbessernden Mal3nahmen.

Eine Zuschussméglichkeit bei der Umwandlung von Gewerberaum zu Wohnraum war bisher
nur in Ausnahmeféllen und nur im Bereich des zwischenzeitlich abgeschlossenen Sanie-
rungsgebietes SEP City-West ab dem 1. OG vorgesehen. Die Nachfrage in City West hierzu
war eher gering. Da bisher in allen Sanierungsgebieten ausschliel3lich das Wohnen im Vor-
dergrund steht, bedarf es hinsichtlich der gewerblichen Nutzung keinerlei Regelungen zur
etwaigen Zuschussgewéhrung. Sollte in zukiinftigen Sanierungsgebieten die gewerbliche
Nutzung im Vordergrund stehen oder die Umnutzung Gewerbe in Wohnen ausdriickliches
Sanierungsziel (z. B. zur Vermeidung/Behebung von Leersténden) sein, bedarf es dann ggf.
ergénzender Regelungen. Hier bedarf es dann auch der Abgrenzung zu den nach Steuer-
recht geltenden Kriterien bei der Umnutzung (nach steuerlichen Kriterien nur dann beschei-
nigungsfahig, wenn das Gebéude erhaltenswert und Umnutzung nicht nur aus wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten heraus vorgenommen wird; vgl. hierzu auch Punkt 7).

Anerkannte Sachverstindige beziiglich der energetischen MalRnahmen sind die in § 21
EnEV genannten, ausstellungsberechtigten Personen bzw. die in der Expertenliste fiir F6r-
derprogramme des Bundes genannten Sachversténdigen.

1.2 Energetische Erneuerung (= Modernisierung) von Gebauden

Der energetischen Erneuerung von Gebduden kommt in den Sanierungsgebieten eine
wesentliche Bedeutung zu. Daher werden solche energetischen MaBnahmen gefor-
dert, die geeignet sind die Anforderungen der aktuell geltenden Energiesparverord-
nung fur Bestandsgebaude um mindestens 25 % zu unterschreiten.

In allen Sanierungsgebieten sind heute die primdren Modernisierungsmal3nahmen darauf
ausgerichtet, die energetische Erneuerung (= Modernisierung) der Gebdude zu erreichen.
Im Rahmen der energetischen Gesamtbetrachtung eines Gebdudes kommt der fachtechni-
schen Beurteilung der Modernisierungsmalinahmen in einem Gebé&ude eine entscheidende
Bedeutung zu. Deshalb sollten bei umfassenden energetischen Modernisierungsmalinah-
men diese auf jeden Fall zuvor im Rahmen einer fachtechnischen Bewertung durch einen
anerkannten Sachversténdigen (Energieberater) begutachtet und die Erneuerungsmalinah-
men auch begleitet werden. Soweit die ansonsten einzuhaltenden Werte der EnEV fiir ein
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Bestandsgebdude um 25 % unterschritten werden, kann ein Zuschuss gewdhrt werden.
Wird ein noch weitere Unterschreitung erreicht, wird ein Zuschlag zur Gesamtférderung ge-
waéhrt (vgl. hierzu Ziff. 4.2).

Eine erhebliche Bedeutung kommt z. B. der Kombination herkbmmlicher Energieformen in
Kombination mit regenerativen Energieformen, z. B. Solaranlagen zur Brauchwasserberei-
tung oder Heizungsunterstlitzung, zu. Auch diese MalBnahmen sind férderféhig. Mit der Ge-
samtbetrachtung eines Gebédudes unter Zugrundelegung des einzuhaltenden Standard (z.
B. ,KfW Effizienzhaus 100“ oder ,115%) geht einher, dass damit die Férderung (liber die bis-
herige Einzel(Rest)-ModernisierungsmalBnahmen hinausgehen und damit das Gesamtge-
baude im Fokus steht. Das bedeutet, dass damit einzelne MalBnahmen, wie z. B. der einzel-
ne Austausch von Fenstern in nur einer Wohnung eines Mehrfamilienhauses nicht mehr als
sog. Restmodernisierungsmalinahmen férderféhig sind. Es sei denn, dass diese Restmo-
dernisierung als letzte Mal3nahmen noch ausstehen und danach das Gebé&ude dann insge-
samt dem geforderten Standard entspricht.

1.3 InstandhaltungmaRnahmen

InstandhaltungsmaRnahmen, Renovierungs-/Unterhaltungs-/WartungsmafRnahmen
(auBer als Folgearbeit der Modernisierung/Instandsetzung s. o0.) werden nicht gefor-
dert.

Dies ist ebenfalls Bestandteil der StBauFR (Ziff. 10.1); Beispiele: Maler-, Bodenbelagsarbei-
ten, Ausbesserungsarbeiten, Renovierung z. B. im Treppenhausbereich, Aufarbeiten Tiiren
und Fenster werden nicht geférdert. Falls solche Arbeiten aber als Folgearbeit einer Moder-
nisierung anfallen, kbnnen diese (anteilig) geférdert werden (Beispiel: Fliesen-, Gipser-, Ma-
lerarbeiten bei Einbau, Erneuerung eines Bades/WC )

1.4 _ Entsiegelung privater Flachen (z. B. Hofflachen); OrdnungsmaRnahmen

Im Rahmen der OrdnungsmafBnahmen kann die Entsiegelung einer Flache (Abbruch
Nebengebiude wie z. B. Schuppen, Uberdachungen oder Entsiegelung des Hofberei-
ches) dann gefordert werden, wenn diese Entsiegelung den Sanierungszielen fiir das
Sanierungsgebiet entspricht. Vorrangig werden Zuschiisse fiir die Modernisierung der
Gebaude gewahrt. Ein Zuschuss bei Durchfiihrung einer OrdnungsmafBnahme wird
daher grundsatzlich nur dann gewahrt, wenn das Gebaude den heutigen Anforderun-
gen an den Wohnstandard entspricht und eine energetische Erneuerung nicht erfor-
derlich ist.

In fast allen innerstadtischen Sanierungsgebieten kommt der Entsiegelung und der Schaf-
fung von Aufenthaltsflachen und der Schaffung von Freirdumen eine erhebliche Bedeutung
zu. Insoweit sind diese Ordnungsmalinahmen, soweit sie den allgemeinen Zielen entspre-
chen, ebenfalls férderféhig. Die OrdnungsmalRnahmen kénnen bis zu 100 % geférdert wer-
den.

Die bisherige Zuschussgewéhrung bei MalBnahmen zur Neuanlage von Hinterhéfen ist im
Rahmen der Abrechnung nach Stadtebauférderrichtlinien so nicht (mehr) férderfahig. Im
Einzelfall muss dann jeweils konkret nachgewiesen werden, dass die Neuanlage einzelner
Héfe ausdriicklich als Sanierungsziel definiert ist.

Die Zuschussgewéhrung ist daher grundsétzlich auf die reine Ordnungsmalinahme (Entsie-
gelung der Fldche) beschrénkt, falls die Entsiegelung als allgemeines Sanierungsziel defi-
niert ist. Dass eine sanierungskonforme Nutzung der Flache erfolgt, wird im Vertrag (iber die
Ordnungsmal3nahme bzw. lber eine Grunddienstbarkeit ab 10.000 € Zuschuss abgesichert.
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Die nachrangige Férderung der Ordnungsmal3inahmen ist ebenfalls bisher géngige Praxis in
allen Sanierungsgebieten.

2, Vertragliche Vereinbarung

21 Besichtigung, Antragstellung, Beginn der MaBnahmen und vertragliche
Vereinbarung

Die MaBRnahmen zur (energetischen) Modernisierung werden zunachst vor Ort im
Rahmen der Besichtigung des Gebaudes abgestimmt.

Bei allen ModernisierungsmaBnahmen kann, bei energetischen ErneuerungsmaR-
nahmen muss ein fachkundiger Sachverstandiger (Architekt bzw. bei energeti-
schen MaBRnahmen ein nach § 21 EnEV ausstellungsberechtigte Person,
IEnergieberater) seitens der Eigentiimer beauftragt werden.

Bei ModernisierungsmaBnahmen (auBer energetischen ErneuerungsmafRnahmen)
sind mindestens 2 Angebote pro Gewerk zusammen mit dem Zuschussantrag vorzu-
legen. Bei energetischen MaRnahmen ist zusatzlich eine fachtechnische Beurteilung
des Sachverstandigen (Gutachten) liber die Einhaltung des geforderten Standards
und die Vorlage von mindestens 2 fachtechnisch gepriften Angeboten iiber die
Durchfiihrung der energetischen Gewerke vorzulegen. Auf der Grundlage der Bestiti-
gung des Sachverstandigen bei energetischen MaRnahmen, der (fachtechnisch ge-
priiften) Angebote und des Antrages erfolgt die vertragliche Festlegung der MafRnah-
men und Vereinbarung uiber die Zuschussgewahrung.

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

Als Beginn der Mal3nahme qilt bereits der Abschluss des Lieferungs- bzw. Leistungsvertra-
ges. Die vorherige Vereinbarung vor Baubeginn ist auch in den StBauFR unter Ziff. 10.2.1
So ausdriicklich gefordert. Insbesondere bei energetischen Erneuerungsmalinahmen kommt
der fachtechnischen Beurteilung der erforderlichen MaRnahmen und der Prifung der Ange-
bote eine wichtige Bedeutung zu. Die EigentiUmer sind daher bei Inanspruchnahme der stad-
tischen Zuschisse gehalten dies durch einen geeigneten Sachverstandigen (Energiebera-
ter) nachweisen und die Angebote prifen zu lassen. Bei MaRnahmen die nicht der energeti-
schen Erneuerung dienen (z. B. Grundrissverbesserungen) wird die Einschaltung z. B. eines
Architekten o. A nicht zwingend erforderlich. Der Aufwand bei Einschaltung Fachkundiger
wird im Rahmen der Bezuschussung von Baunebenkosten (vgl. Ziff. 1.1) abgerechnet.

2.2 Nachrangigkeit des Zuschusses

Ein Zuschuss kann nur gewdhrt werden, wenn vorrangig keine andere finanzielle For-
derung/Zuschuss nach anderen Férderprogrammen (Bundes-/Landesprogrammen,

z. B. Landeswohnraumférderprogramm) moglich ist. Dies gilt auch fiir die Inan-
spruchnahme von KfW Investitionszuschissen fiir die energetische Sanierung von
Wohngebauden. Eine gleichzeitige Férderung von MaBnahmen im Rahmen des Sanie-
rungsgebietes und andere Zuschussprogramme der Stadt (z.B. Schallschutzpro-
gramm (Fenster), ,,Bonusprogramm Energetische Sanierung im privaten Altbaube-
reich“ oder Hinterhofprogramm) scheidet ebenfalls aus.

Dies ist begriindet in der Nachrangigkeit der Stadtebauférderung (vgl.Ziff. 5.4.3 StBauFR).
Im Rahmen des ,,CO,-Gebdudesanierungsprogramm® des Bundes werden (liber die KW
ebenfalls Investitionszuschiisse fiir die energetische Sanierung von Wohngeb&uden gewéhrt
(EinzelmalBnahmen; Erreichen Effizienzhausstandard). Werden diese in Anspruch genom-
men, scheidet ein Zuschuss der Stadt im Rahmen des Sanierungsgebietes aus. Der Erhalt
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zinsverbilligter Kredite ist hiervon allerdings nicht umfasst z. B. KIW-Darlehensmittel. Wer-
den weitere Férderprogramme der Stadt in Anspruch genommen, wie z. B. das Schall-
schutzprogramm bei Einbau von Schallschutzfenster in besonders ldrmbelasteten Bereichen
der Stadt, ist eine Foérderung im Rahmen des Sanierungsgebietes ausgeschlossen. Eine
Doppelférderung ist nicht moglich.

2.3 Dienstbarkeit

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

Diese Grunddienstbarkeit dient zur Absicherung des Ausschlusses sog. sanierungsschédli-
cher Nutzungen (z. B. Bars oder bardhnliche Betriebe, Spielhallen, Beherbergungsbetriebe
oder &hnliche Nutzungen die im Sanierungsgebiet unerwiinscht oder stérend sind). Die im
Modernisierungsvertrag bestehende Ausschlussklausel ist ab der genannten Héhe im
Grundbuch abzusichern. Dies entspricht der bisher in allen Sanierungsgebieten bewéhrten
Praxis.

24 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 Vertragsverstéf3en.

3. Mindestaufwand/Ausfiihrung

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

Dies entspricht ebenfalls der bisherigen Zuschusspraxis. Damit wird ein Mindestzuschuss
von 2.500,-- Euro/Modernisierung bzw. 1.250 Euro/Ordnungsmaflnahme vereinbart. Auf-
wendungen fur Modernisierungen unterhalb des Mindestaufwandes scheiden damit fur die
Zuschussgewahrung aus. Ist absehbar eine langere Ausfuhrungsfrist als 1 Jahr zu erwarten,
erfolgt hierliber auch eine vertragliche Vereinbarung.

4. Zuschusshohe (Kostenerstattungsbeitrag)
41 Zuschusshoéhe
Der Basiszuschuss betragt 25 % des anerkannten, forderfahigen Aufwands; bei erhal-

tenswerten, insbesondere denkmalgeschiitzten, Gebauden kann der Zuschuss um
15 %, ggf. auch nur fiir Teilgewerke, erhoht werden.
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Der Zuschussbetrag von 25 % ist ein Basiswert, der ggf. bei besonderen Bedingungen (s.
nachfolgend unter 4.2) um max. 10 % erhéht werden kann. Die Grenzen des maximalen
Kostenerstattungsbetrages (s. a. Ziff. 10.2.2.1 und 10.2.2.3 der Stadtebauférderrichtlinien)
liegen bei max. 35 % bzw. zusétzlich max. 15 % bei geschichtlich/kiinstlerisch oder stadte-
baulich erhaltenswerten, insbesondere denkmalgeschliitzten Gebduden. Der 25%ige Zu-
schuss entspricht der bisherigen Praxis in den derzeit aktuellen Sanierungsgebieten. Dieser
Satz ist im Allgemeinen als ausreichend anzusehen, wenn im Rahmen der Modernisierung
die heute als allgemeiner Wohnstandard geltenden Bedingungen geschaffen werden bzw.
dem bei Zuschussgewéhrung geforderten, erhéhten energetischen Standard bei Modernisie-
rungen im Bestand entsprechen.

4.2 Erhohung des Zuschussbetrages bei Erreichen eines erhohten Energiestan-
dards (in Anlehnung an die KfW Effizienz Haus Typisierung)

Werden bei der energetischen Erneuerung eines Gebaudes der bei Zuschussgewah-
rung geforderte, energetische Standard noch unterschritten, wird die Basisforderung
nach Ziff. 4.1. um bis zu max. 10 % erhdht. Ausgehend von einer Basisforderung bei
Einhaltung der Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 115 (d. h. 25 % Zuschuss)
wird bei Einhaltung der Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 100 (entspricht Neu-
baustandard) damit ein Maximalzuschuss von sodann 35 % gewahrt; zzgl. eines evtl.
Zuschlages bei erhaltenswerten/denkmalgeschitzten Gebauden (15 %; vgl. Ziff. 4.1.).

Soweit durch Vorlage eines entsprechenden Gutachtens eines Energieberaters nachgewie-
sen wird, dass nach der energetischen Erneuerung die geltenden Werte der Energieein-
sparverordnung fiir Bestandsgebéude um 40% unterschritten werden, kann ein Zuschlag auf
den Basiszuschuss von max. 10 % gewéhrt werden. Dies gilt nur nach vorheriger fachtech-
nischer Uberpriifung (Gutachten) der geplanten energetischen Modernisierungsmalnahmen
durch einen Sachversténdigen (Energieberater), Nachweis und Bestétigung nach Ausfiih-
rung.

4.3 Angemessenheit der Erneuerungskosten

Eine Zuschussgewahrung kann nur erfolgen, wenn mit Blick auf die Erhéhung des
Gebrauchwertes und der verbleibenden Nutzungsdauer dies wirtschaftlich vertretbar
ist.

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: be-
sonders erhaltenswert; Denkmal).

44 Eigengenutzte Wohnung/Gebaude
Bei eigengenutzten Gebauden/Wohnungen wird nur die angemessene Wohnflache
von 60 gm bei einer Person zzgl. 10 qm fiir jede weitere Person (z. B. vier Personen/90

qm) anerkannt und der Berechnung des Zuschusses zugrunde gelegt.

Dies entspricht der bisherigen Zuschusspraxis.
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4.5 Eigenleistungen

Samtliche Eigenleistungen (auch planerische und kaufméannische Eigenleistungen)
werden nicht beriicksichtigt.

Eigenleistungen (auch planerische oder kaufménnische Leistungen) werden nicht beriick-
sichtigt, da insbesondere auch mit Blick auf die besonderen Anforderungen an die energeti-
sche Erneuerung der Gebédude nur Ma3nahmen geférdert werden, die fachgerecht durch ein
Fachunternehmen ausgeftihrt und abgerechnet werden.

5. Mietpreisbindung

Ab einer Zuschusshohe 40.000 Euro (bei Férderung von mehr als drei Wohnungen
bzw. des Gesamtgebaudes) wird fiir zehn Jahre eine vertragliche Mietpreisbindung
vereinbart. Der maximale Mietpreis orientiert sich dabei an der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gemaR jeweils aktuell geltendem Karlsruher Mietpreisspiegel.

Mit Einfiihrung des Karlsruher Mietpreisspiegel 2013 wird als Basis der Mietpreisbindung die
ortslibliche Vergleichsmiete herangezogen. Diese anféngliche Vergleichsmiete ist fiir das
Jjeweilige Objekt konkret anhand dieses Preisspiegels zu fixieren. Eine pauschale Festlegung
auf einen fixen Betrag fiir alle Gebdude im Sanierungsquartier, wie bisher in den Sanie-
rungsgebieten (blich, mit einer Erhéhungsmdéglichkeit alle 2 Jahre entféllt damit.

6. Entscheidung im Einzelfall/ Kein Rechtsanspruch auf Zuschuss

Die Gewadhrung von stadtischen Zuschiissen zu ErneuerungsmafBnahmen im Sanie-
rungsgebiet erfolgt im jeweiligen Einzelfall und nur im Rahmen vorhandener Haus-
haltsmittel. Ein Anspruch auf Gewadhrung eines Zuschusses fir ErneuerungsmaR-
nahmen besteht in keinem Falle.

Dies entspricht der bisherigen Zuschusspraxis. Im Allgemeinen erfolgt die Vergabe der Zu-
schiisse in der Reihenfolge des Eingangs der Antrdge sowie der vorhandenen Haushaltsmit-
tel. Insbesondere zum Ende des Férderzeitraumes und vor Aufhebung des Sanierungsge-
bietes kann es bei der Antragstellung und der Vergabe der Zuschlisse in Einzelféllen ggf. zu
Kirzungen oder auch Beschrédnkungen der Férderung der MaBnahmen kommen. Es kénnen
nur die Malinahmen vertraglich vereinbart werden, die in der verbleibenden Zeit mit Sicher-
heit auch noch realisierbar sind.

7. Steuerliche Aspekt bei Modernisierungen in den Sanierungsgebieten

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

Mit Blick auf die Besonderheiten des Steuerrechtes wird hierbei empfohlen, sich beim
Finanzamt oder einem Steuerberatungsbiiro uber die steuerlichen Aspekte im konkre-
ten Einzelfall zu informieren. Wichtig ist hierbei, dass, falls etwaige Sonderabschrei-
bungsbetriage geltend gemacht werden sollen, vor Beginn der MaBnahmen mit der
Stadt eine Vereinbarung liber Art und Umfang der Sanierung und die vss. Sanie-
rungskosten geschlossen wird. Diese Vereinbarung und die gepriifte Abrechnung des
bescheinigungsfahigen Aufwandes wird Grundlage fiir die von der Stadt ausgestelite,
gebiihrenpflichtige Bescheinigung zur Vorlage bei der Finanzbehorde.
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Der steuerliche Aspekt der Modernisierung ist, neben der Mdglichkeit der Bezuschussung
der MalBnahmen durch stadt. Zuschiisse, ebenfalls zu berticksichtigen.

Die Abschreibungssétze 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 Eigentiimer sich lber die steuerlichen Aspekte zu in-
formieren. Die Stadt kann hier im Vorfeld keine Beratung oder Information steuerlicher Art
geben!

Da aber die Stadt fiir die weitere Bearbeitung durch die Finanzbehdrden nach vorheriger
Vereinbarung mit den Eigentiimern und auf Antrag einen sog. Grundlagenbescheid erlasst,
kommt der Modernisierungsvereinbarung im Vorfeld der Modernisierung eine ebenso wichti-
ge Bedeutung hinsichtlich der Vollstédndigkeit der Kostenschétzungen und Angebote fiir die
konkreten ModernisierungsmalRnahmen zu, wie dies ebenfalls auch fiir den Abschluss der
Modernisierungsvertrdge zur Zuschussgewéhrung erforderlich ist. Darliber hinaus besteht
aber bei denkmalgeschlitzten Gebduden (auch aulBerhalb der Sanierungsgebiete) eine ver-
gleichbare Sonderabschreibung (vgl. §§ 7 i, 11 b EStG). Werden daher keine Modernisie-
rungszuschtisse vereinbart, kénnen die Eigentiimer denkmalgeschlitzter Hauser diese Be-
scheinigung im vorgeschriebenen Verfahren auch bei der zustédndigen Denkmalschutzbe-
hérde beantragen. Oftmals werden MalBnahmen im Rahmen von sog. Restmodernisierung
auch aufgrund anderer steuerrechtlicher Vorschriften bei den Finanzbehdrden geltend ge-
macht. Die Stadt kann auch hier hinsichtlich der steuerrechtlichen Behandlung keinerlei An-
gaben machen, weshalb der Verweis auf die Finanzbehérden oder die Beratung durch ein
Steuerberatungsbiiro ausreicht. Die Bescheinigung der durchgefiihrten Modernisierungs-
mafRnahmen ist gebiihrenpflichtig und wird den Eigentiimern mit 1 %, des bescheinigten
Malnahmenaufwandes berechnet.

Beschluss:

Antrag an den Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlief3t - nach Vorberatung im Planungsausschuss - die Anwendung
der Uberarbeiteten Forderrichtlinien fur Private Modernisierungen in den Sanierungsgebie-
ten; erstmalige Anwendung fur das Sanierungsgebiet Durlach-Aue und alle neuen, zukunftig
zu vereinbarenden Modernisierungszuschusse in den Sanierungsgebieten

Hauptamt - Ratsangelegenheiten -
18. Juni 2014
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