Modernisierungs- und Instandsetzungsrichtlinie ,Oberstadt Westerburg*

Die Richtlinie entspricht einem vom Land Rheinland-Pfalz
herausgegebenen Muster und orientiert sich an den Vor-
gaben des Baugesetzbuches. Insoweit bestehen fur die
Stadt Westerburg grundsatzlich keine Moglichkeiten, den
Inhalt zu beeinflussen. Dies betrifft auch die Nachvoll-
ziehbarkeit einiger Formulierungen im Text.

Im Zuge der VorbereitungsmalRnahmen wurde in Gespra-
chen mit der ADD auch erértert, ob es nicht moglich sei,
einen Katalog mit férderungswirdigen Vorhaben zu er-
stellen.

Dies wurde verneint. Die Regelungen der Richtlinie basie-
ren bewusst auf Begriffen, die einer ndheren Auslegung
bedirfen. Dadurch ergibt sich jedoch auch ein weiter
Handlungs- und Ermessungsspielraum durch die Stadt.

Gefordert werden Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen in / an

e Gebauden, die erhalten bleiben sollen und

e die nach ihrer inneren oder &ufReren Beschaffen-
heit Missstidnde oder Mangel aufzeigen, deren Be-
seitigung durch eine Modernisierung und Instand-
setzung moglich ist.

Modernisierung

Missstande, die im Wege einer Modernisierung behoben
werden sollen, liegen insbesondere dann vor, wenn_ein
Gebé&ude nicht mehr den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Dem-
entsprechend muissen die baulichen Modernisierungs-
maflnahmen den Sinn haben, den Gebrauchswert von
Gebé&uden wiederherzustellen oder nachhaltig erhéhen.

Die Obergrenze fur die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bilden
e die Sanierungsziele (hier: Erhalt / Starkung der
Wohnfunktion in der Oberstadt bei Erhaltung der
Bausubstanz)
e die Landesbauordnung
e sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften bezuglich
der Bauausfihrung und Ausstattung von Gebau-
den

Richtlinienmuster

Katalog forderfahiger
MalRnahmen

Was kann gefordert wer-
den ?

Was ist eine Modernisie-
rung ?



B.

Instandsetzung

Mangel, die im Wege einer Instandsetzung behoben wer-
den sollen, liegen dann vor,

1. wenn durch die nachtragliche Verschlechterung
des Gebaudes (z.B. Abnutzung, Alterung, Wit-
terungseinflisse, Einwirkungen Dritter) die Nut-
zung des Gebaudes erheblich beeintrachtigt
wird oder

2. das Gebéaude das Strafl3en- oder Ortsbild erheb-
lich beeintréchtigt oder

3. das Gebaude erneuerungsbedurftig ist und we-
gen seiner stadtebaulichen oder geschichtli-
chen Bedeutung erhalten werden soll.

Zul.:

Voraussetzung ist eine erhebliche Beeintrachtigung der
bestimmungsgemaflen Nutzung des Gebaudes. Mal3ge-
bend ist ein eindeutiges ,sozial unvertragliches Abwei-
chen® von Zustand einer gleichartigen baulichen Anlage,
die ordnungsgemal instand gehalten wurde. In Betracht
kommen Mangel des Daches, der Decken, der Aul3en-
und Innenwénde, der Fenster und Turen, der Heizanlage
sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen des Gebaudes.

Zu 2.:

Das Gebaude muss in seinem derzeitigen &uf3eren Zu-
stand eine ortsgestalterische Stérung hervorrufen.

In der Praxis sind derartige Stérungen zu verzeichnen in
Form von:

Dacheindeckungen mit Wellblech, Aufbruch der Fassade
im Erdgeschoss fir die Errichtung grol3er Schaufenster,
Verwendung ungeeigneter Baumaterialien bei der Fassa-
dengestaltung.

Wichtig: Verschandelungen von Wohnhé&usern, die von
offentlichen Flachen her nicht wahrnehmbar sind, kénnen
nicht gefordert werden.

C.
Nicht gefordert werden MaRnahmen an Gebauden,

e deren Fertigstellung 25 Jahre zurlckliegt, es sei
denn, es liegen aulRere Missstande vor (erhebliche
Beeintrachtigung des Stral3en- oder Ortsbildes),

e die als reine Unterhaltungsmal3nahmen zu qualifi-

Was ist eine Instandset-
zung ?

Nicht forderungsfahige
Mallnahmen



zieren sind
e oder deren Kosten hoher sind als die eines ver-
gleichbaren Neubaus.

D.

Die Foérderung erfolgt in Form von Zuschissen, die nicht
zurtickgezahlt werden mussen. Die Zuschiisse werden im
Baugesetzbuch und in der Richtlinie als ,Kostenerstat-
tungsbetrag“ bezeichnet.

Berechnung / Hohe der Zuwendung (8§ 5 Abs. 2 der Richt-
linie)

Es wird grundsatzlich ein ,pauschalierter Kostenerstat-
tungsbetrag” als Zuschuss an den Privatinvestor gezabhilt.
Dieser berechnet sich beispielsweise wie folgt:

60.000 € forderfahige Gesamtkosten
-6.000 € abzuglich 10% fir unterlassene Unterhal-
tungsmabli-
nahmen (siehe Anmerkung)
54.000 € Zwischensumme

54.000 € x 20 % = 10.800 €

Der Zuschuss betragt in diesem Fall 10.800 €.

Anmerkung: Fur unterlassene Unterhaltungsmafl3nahmen ist vorab ein
Pauschalbetrag von 10% der anerkannten Kosten abzusetzen, es sei
denn, dass der Eigentiimer diese unterlassenen Unterhaltungsmal3-
nahmen nicht zu vertreten hat (Ziffer 8.4.1.4 der Verwaltungsvor-
schrift zur Stadtebauférderung).

E.
Zum Verfahrensablauf:

1. Im Vorfeld (in Vorbereitung der Baumalnahme)
Abstimmung des Antragstellers mit dem Bauamt
Uber Fordergrundsatze und Férdermodalitaten, Be-
sprechungen, Ortsbesichtigung

2. Einholung der erforderlichen Genehmigungen (Sa-
nierungs/Baugenehmigung) durch den Grund-
stuickseigentimer und formlose schriftliche Bean-
tragung zur Bereitstellung von Fordermitteln beim
Bauamt und Einreichung entsprechender Unterla-
gen

Der Zuschuss (Kosteners-
tattungsbetrag)

Berechnung und Hohe

Verfahrensablauf



3. Entscheidung uber die Férderung und Festlegung
der Forderhdhe durch das Bauamt, Erteilung der
Baugenehmigung

4. Abschluss eines (6ffentlich-rechtlichen) Vertrages
zwischen der Stadt Westerburg und dem Grund-
stiickseigentimer Uber die Durchfliihrung der Bau-
maf3nahme, § 8 der Richtlinie

5. Anzeigepflicht des Eigentimers nach vertragsge-
malf3er Durchfihrung der MaRnahmen — Die Mal3-
nahmen mussen innerhalb von zwei Jahren nach
Abschluss des Vertrages (siehe Ziffer 4) abge-
schlossen werden.

6. Prufung der ordnungsgemalen Durchfihrung der
BaumalRnahme durch das Bauamt und Auszahlung
des Zuschussbetrages gemald geschlossener Ver-
einbarung

Far Anfragen und Auskunfte steht zur Verfigung

Verbandsgemeindeverwaltung Westerburg
Bauamt

Neumarkt 1, 56457 Westerburg

Tel. 02663-291470 - Herr Trompeter

oder 02663-2910 (Zentrale)

Fax 02663-291444

Email: bauamt@vg-westerburg.de

Auskinfte



Entwurf der !

Richtlinie
zur Forderung von Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafnahmen
an privaten Gebauden innerhalb Sanierungsgebietes ,, Oberstadt Westerburg*

§1
Bedeutung

(1) Die stadtebauliche Erneuerungsmaflnahme der Stadt Westerburg ist als
Gesamtmalinahme darauf ausgerichtet, fur ein raumlich abgegrenztes Gebiet ein
Geflecht zahlreicher offentlicher und privater stadtebaulicher Einzelmalinahmen
Uber einen langeren Zeitraum koordiniert und aufeinander abgestimmt vorzubereiten
und zugig durchzufuhren.

(2) Private  Modernisierungs-/  Instandsetzungsmafnahmen sind  wesentlicher
Bestandteil der stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme und tragen als
EinzelmaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke einer stadtebaulichen
Gesamtmafinahme bei.

3) Das Modernisierungskonzept ist ein wichtiger Beitrag, Fehlentwicklungen vor allem
in der Oberstadt Westerburg entgegenzuwirken oder vorzubeugen sowie diese im
Hinblick auf den demografischen und wirtschaftlichen Wandel als Wohn-, Arbeits-,
Dienstleistungs- und Aufenthaltsstandort zu starken um damit ihre Zentrumsfunktion
zu erhalten. Uber die Forderung von privaten  Modernisierungs-/
Instandsetzungsmafl3nahmen sowohl im wohnlichen als auch im gewerblichen
Bereich lassen sich einerseits schadliche Leerstdnde vermeiden oder beseitigen
und andererseits die hohen Mobilisierungseffekte, die die stadtebauliche
Erneuerung auszeichnen, erzielen.

(4) Die Stadt Westerburg fordert Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafnahmen an
privaten Gebauden im Rahmen dieser Richtlinie.

§2
Allgemeine Forderungsvoraussetzungen

1) Die Durchfiihrung der einzelnen Modernisierungs- /InstandsetzungsmalRhahmen
muss im o6ffentlichen Interesse liegen. Forderungsfahig sind MafRnahmen an und in
einem modernisierungs-/instandsetzungsbedurftigen Gebaude, das sich in dem
Anwendungsbereich des § 10 Abs. 1 befindet und im Sanierungsrahmenplan Teil 2
in der jeweils geltenden und von der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
genehmigten  Fortschreibung als  modernisierungs-/instandsetzungsbedurftig
ausgewiesen ist.

(2) Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafl3nahmen kommen fir Geb&ude in Betracht,
die bei der Durchfiihrung der Sanierung und Entwicklung erhalten bleiben sollen und
nach ihrer inneren oder &uReren Beschaffenheit in einer objektiven
Gesamtbetrachtung Missstédnde und Mangel im Sinne des 8§ 177 BauGB aufweisen,
deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung/Instandsetzung mdglich
ist.

3) Berticksichtigungsfahig sind Gebaude, bei denen noch ein verwertbarer Bestand zur
Verfugung steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierung/Instandsetzung soll
in der Regel mindestens 30 Jahre betragen.

! Nach der Beschlussfassung im Stadtrat ist eine Genehmigung der Richtlinie durch die Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion Trier einzuholen.
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Modernisierung ist die Beseitigung von Missstidnden durch bauliche MalRnahmen,
die entsprechend den Zielsetzungen der Sanierung oder Entwicklung den
Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig erhéhen, damit sie insbesondere den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
entsprechen. Hierzu gehéren auch MaRnahmen zur Verbesserung der
Gesamtenergieeffizienz i. S. der Energieeinsparverordnung (EnEV).

Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtragliche
Verschlechterung des  Gebdudes (z.B. durch  Abnutzung, Alterung,
Witterungseinflliisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere die
bestimmungsgemale Nutzung des Gebaudes nicht unerheblich beeintrachtigt wird,
das Gebaude nach seiner dufReren Beschaffenheit das Stral3en- oder Ortsbild nicht
nur unerheblich beeintrachtigt oder das Gebaude erneuerungsbedurftig ist und
wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder kinstlerischen
Bedeutung erhalten bleiben soll. Nicht geférdert werden kann die Instandhaltung
(Unterhaltung), es sei denn, sie ist Teil einer umfassenden Modernisierung und
Instandsetzung. Fur Gebdude, deren Fertigstellung weniger als 25 Jahre
zurckliegt, wird in der Regel eine Forderung nur auf die Beseitigung oder
Behebung der &uReren Missstadnde und Mangel begrenzt.

Sofern es sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswertes Gebédude handelt, sind auch
Aufwendungen fir MalRnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen, bertcksichtigungsfahig, die
uber die Aufwendungen fur Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafinahmen i.S.d.
§ 177 BauGB hinausgehen.

Bei gewerblich genutzten Gebauden und Gebaudeteilen stehen die stadtebaulichen
Zielsetzungen, die Erreichung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der im Geb&ude arbeitenden Menschen im
Vordergrund.

Vor Beginn der Baumalinahme muss die Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung abgeschlossen sein, es sei denn, es wurde im
Einzelfall einem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt.

Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafl3nahmen sollen grundséatzlich miteinander
verbunden durchgefiihrt und geférdert werden. Aus technischen, dkonomischen
oder sozialen Griinden kann die Modernisierung/Instandsetzung im Einzelfall auch
in mehreren Abschnitten (stufenweise Modernisierung/Instandsetzung) durchgefiihrt
werden.

§3
Modernisierungs- und Instandsetzungsumfang

Gefordert werden wohnraumwirksame Modernisierungs-/  Instandsetzungs-
mafinahmen sowie Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafnahmen zum Herrichten
von Geb&uden und ihres Umfeldes fir Handel, Dienstleistungen und Gewerbe
einschliellich technologieorientierter Nutzungen.

Bei der Ermittlung der Modernisierungs-/ Instandsetzungskosten kodnnen
grundsatzlich alle baulichen Malinahmen beriicksichtigt werden, die im Hinblick auf
die Sanierungsziele notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen und ortsiblich sind. Auch bauliche MalRnahmen zur Verbesserung der
aulleren Gestaltung der Gebaude im Sinne einer Stadtbildaufwertung kdnnen
gefordert werden.
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Bedarf und Wirtschaftlichkeit der Modernisierungs-/Instandsetzungsmafinahme sind
nachzuweisen.

Grundlage fur die Berechnung der Gesamtkosten ist eine Kostenschatzung nach
der DIN 276.

Die Kosten missen im Hinblick auf die Erhéhung des Gebaudewertes und die
Nutzungsdauer des Gebaudes unter Bertcksichtigung seiner stadtebaulichen
Bedeutung und Funktion vertretbar sein und dirfen voraussichtlich nicht mehr als
die Kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen.

Bei Gebauden von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
kénnen auch entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen
Charakter des Gebaudes verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten dirfen
dann voraussichtlich das Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus
nicht Uberschreiten. Dies gilt auch fir Gebaude von strukturpolitischer,
konversionsbedingter oder technologieorientierter Bedeutung.

Notwendige Kosten fur Aufstockungen und Erweiterungen kdnnen dann einbezogen
werden, wenn Aufstockung und Erweiterung den Sanierungszielen entsprechen und
insgesamt in der Regel weniger als die Hélfte der Nettonutzflache im bisherigen
Bestand erreichen.

Nicht beriicksichtigt werden kénnen in der Regel Kosten von MalRBhahmen, die den
Gebrauchswert des Gebdudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung
nach Beendigung der MalRnahmen weit Uber den Anforderungen der Sanierung
oder Entwicklung liegt. So kénnen z.B. Modernisierungsmalnahmen, die deutlich zu
einer unerwinschten Anderung der bestehenden Sozialstruktur (z.B. sog.
Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur fiihren, nicht
berlcksichtigt werden. Dazu gehoren ebenfalls Kosten fir den Einbau eines offenen
Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine Heizungsanlage vorhanden ist,
oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder &hnliche Einrichtungen.

Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter nicht zu bericksichtigen

- Kosten, die von einer anderen Stelle Uber einen Zuschuss getragen
werden (vgl. 8 177 Abs. 4 Satz 2 BauGB); insbesondere Zuschusse fur
Denkmalschutz und Denkmalpflege, die bei der entsprechenden Stelle
vorab immer zu beantragen sind,;

- Kosten, die der Eigentimer auf Grund 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
waren (vgl. 8 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB);

- Kosten, die ausschliefZlich fur Aufgaben der Denkmalpflege anfallen.

Fir unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v.H. der
anerkannten Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der Eigentimer die
unterlassene Instandsetzung nachweislich nicht zu vertreten hat.

Die Umsatzsteuer, die nach 8§ 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer
abziehbar ist, Skonti, anteilige Betrdge zur Bauwesenversicherung und sonstige
Abzlige gehdren nicht zu den bertcksichtigungsfahigen Kosten.

§4
Besondere Forderungsvoraussetzungen

Zwischen der Gemeinde und dem Eigentimer des Gebaudes (bei Wohn- und
Teileigentum allen gesetzlichen Vertretern) ist eine Modernisierungs-/
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Instandsetzungsvereinbarung abzuschliel3en, in der Art, Umfang, Finanzierung und
Forderung der beabsichtigten baulichen Malinahmen vertraglich zu regeln sind. Die
Bestimmungen des fir die Weiterleitung von Zuwendungen an Dritte (Nummer 16.2
VV-StBauE) sind zu beachten.

Diese Richtlinie ist Bestandteil der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung.
Die Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung kann Nebenbestimmungen
enthalten, die einer ordnungsgemafen Durchflihrung dienlich sind.

Der Eigentumer verpflichtet sich, bestimmte im O&ffentlichen Interesse liegende
Modernisierungs-/ Instandsetzungsmaflinahmen auf seine Kosten durchzufiihren
und die Gemeinde verpflichtet sich, die Mal3hahmen zu férdern.

Sollen wirtschaftlich selbstédndige Gebdude zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammengefasst werden, ist nur eine Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung abzuschliel3en.

Rechtsanspriche auf die Gewéahrung von Fordermitteln werden durch diese
Richtlinie nicht begriindet.

§5
Hohe und Ermittlung
des Kostenerstattungsbetrags

Die Hohe der Forderung ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den die
Gemeinde den Eigentumern nach 8§ 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat
(Kostenerstattungsbetrag). Dem Eigentimer sind die Kosten der Modernisierungs-/
Instandsetzungsmal3nahmen insoweit zu erstatten, als er sie nicht durch eigene
oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer Stellen decken und die sich daraus
ergebenden Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertrdgen des
Gebaudes aufbringen kann.

Die Gemeinde wird jedoch grundséatzlich den Kostenerstattungsbetrag als eine auf
den Einzelfall bezogene Pauschale gewahren (pauschalierter Kostenanteil). Der
Kostenerstattungsbetrag  betragt 20 v.H. der bericksichtigungsfahigen
Gesamtkosten (ohne Grundstiicks- und Gebauderestwert), jedoch hodchstens
25.000 €.

Bei Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden darf der pauschalierte
Kostenerstattungsbetrag den auf der Grundlage einer Vergleichsberechung
(Jahresmehrertrags- oder Jahresgesamtertragsberechnung) ermittelten
Kostenerstattungsbetrag (Abs. 1) nicht Gberschreiten.

Die Gemeinde kann den Kostenerstattungsbetrag insbesondere bei besonders
kostenintensiven Gebaudeverbesserungen auch auf der Grundlage des jahrlichen
Gesamtertrages oder auf der Grundlage des Jahresmehrertrages ermitteln. Hat das
Gebaude vor der Durchfihrung der Baumal3ihahme nur geringe oder gar keine
Ertrage abgeworfen, erfolgt eine Gesamtertragsberechnung.

Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung (vor allem denkmalgeschiitzte Gebaude) erhalten
bleiben sollen, wird die Gemeinde den Kostenerstattungsbetrag um 10 v.H. der
bertcksichtigungsfahigen Gesamtkosten erhdhen. Dies gilt auch fir Gebdude von
strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter Bedeutung.
Voraussetzung dafur ist, dass in dem Gebdude Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt werden. Der Hochstbetrag des Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt
unberthrt.
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Der endgiiltige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchfihrung der
Maflinahme und deren von der Gemeinde Uberpriften Schlussabrechnung. Sie wird
durch einseitige Erklarung der Gemeinde Bestandteil der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung.

Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begriindet unter
Ausnahme des 8 5 Abs. 8 keinen Anspruch auf eine hdhere Forderung. Bei
Unterschreitung der veranschlagten Kosten erfolgt eine anteilige Ermafigung.
Eventuelle Uberzahlungen sind unverziglich auszugleichen.

Ergibt sich bei der Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaRnahmen eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der
Vorkalkulation angenommen wurden, so werden diese Mehrkosten insbesondere
unter Beachtung des Abs. 2 bei der Ermittlung des endgiltigen
Kostenerstattungsbetrags bericksichtigt. Werden zusétzliche, nicht vereinbarte
Modernisierungs-/ Instandsetzungsmalnahmen durchgefihrt, bleiben diese bei der
Ermittlung des endglltigen Kostenerstattungsbetrags unbertcksichtigt; es sei denn,
dass far diese berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/
Instandsetzungsmafnahmen vor Durchfilhrung eine Anderungsvereinbarung
insbesondere unter Beachtung des Abs. 2 abgeschlossen wird. Die Gemeinde ist in
jedem  Falle berechtigt, die Finanzierbarkeit der  Modernisierungs-
/InstandsetzungsmalBhahme zu Uberprifen. Sie ist berechtigt von der
Modernisierungs-/  Instandsetzungsvereinbarung  zurtickzutreten, wenn der
Eigentiimer die Mehrkosten nicht bereitstellen kann.

Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrags auf fahrlassig falschen
Angaben des Eigentimers oder dessen Beauftragten, und kommt der Eigentiimer
der Aufforderung der Gemeinde nicht innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach,
seine Angaben zu berichtigen und eine auf unrichtigen Angaben beruhende
Uberzahlung zuruickzuerstatten, kann die Gemeinde von der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung zurtcktreten.

Erfolgt ein Rucktritt aufgrund von Umstanden, die der Eigentiimer zu vertreten hat,
so sind die ausgezahlten Foérdermittel unverziglich und in ihrer Gesamthdhe
zuriickzuzahlen. Erfolgt ein Rucktritt, den der Eigentiimer nicht zu vertreten hat und
sind Modernisierungs-/ Instandsetzungsmaf3nahmen bereits durchgefihrt, erfolgt
eine anteilige Forderung insbesondere im Sinne des Abs. 6 und 7. Uber- und
Ruckzahlungen sind entsprechend § 44 LHO Teil I/Anlage 3 (ANBest-P) Nr. 9.4 vom
Zeitpunkt der Entstehung mit jahrlich 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen
Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank zu verzinsen.

Kann der Eigentimer von anderer Seite Zuschisse (kein Darlehen), die der
Finanzierung der ausgeflihrten BaumafRhahme dienen, beanspruchen, so sind diese
Zuwendungen auf den Kostenerstattungsbetrag anzurechnen, sofern die
entsprechenden Kosten innerhalb der berticksichtigungsfahigen Modernisierungs-/
Instandsetzungskosten enthalten sind.

Die schriftlichen Mitteilungen Uber den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder
Ablehnung von vorrangigen Zuschissen sind vor Abschluss einer Modernisierungs-
Instandsetzungsvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustandigen
Stelle eine schriftliche Mitteilung Gber einen allgemeinen Forderausschluss vorliegt.
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§6
Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags

Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei Teilzahlungen
geleistet.

Nach Abschluss der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung und nach
Vorlage einer Zwischenabrechnung werden 50 Prozent des vereinbarten
vorkalkulierten Kostenerstattungsbetrages innerhalb von 3 Monaten geleistet. Die
unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen zu fiihrende Zwischenabrechnung
muss mindestens 60 Prozent der veranschlagten bertcksichtigungsfahigen
Modernisierungs-/ Instandsetzungskosten beinhalten.

Nach Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs-/InstandsetzungsmalZnahme
und der Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen geflihrten
Schlussabrechnung sowie der Ermittlung des endgultigen
Kostenerstattungsbetrages wird der Restbetrag auf der Grundlage der tatséchlich
entstandenen bertlicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/ Instandsetzungskosten
innerhalb von 3 Monaten geleistet.

Bei Kulturdenkmalen gem. DSchPflG besteht in Abstimmung mit der ADD die
Moglichkeit, die im Rahmen einer denkmalpflegerischen Gesamtmethodik zu
leistende  bauhistorische und  bautechnische  Voruntersuchung -  wie
verformungsgerechte Bauaufnahmen, gefligekundliche, restauratorische und
dendrochronologische Untersuchungen, Schadenskartierungen mit Anamnese-
Erarbeitungen — aus Mitteln der Stadtebaulichen Erneuerung mit zu finanzieren.
Diese Kosten kdnnen Gegenstand der abzuschlieRenden Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung sein.

Anspriche des Eigentimers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer
Nachfrist ausgeschlossen.

87
entfallt

§8
Durchfihrung

Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentimer der Umfang, die Durchfiihrung und die
Finanzierung der notwendigen Modernisierungs-/ Instandsetzungsmaflnahmen zu
erortern.

Vor Abschluss einer Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung sollen
insbesondere folgende Unterlagen vorliegen:
- Amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch;
- Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters;
- Sofern erforderlich Entwurfsplanung, Baubeschreibung mit
Leistungsverzeichnis, Grundrisse, Ansichten und Schnitte im M 1:100,
evtl. Wohn- und Nutzflachenberechnung nach DIN 277,
- Nachweis von Bedarf und Wirtschatftlichkeit, ggf.
.Modernisierungsgutachten®,
- Kostenschatzung nach der DIN 276 (Vorkalkulation),
- Vorlaufiger Finanzierungsplan.

Der Eigentimer hat bei Abschluss der Modernisierung-/
Instandsetzungsvereinbarung zu versichern, dass er mit der Durchfiihrung der
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MalBnahme noch nicht begonnen hat, es sei denn, dass dem vorzeitigen
Vorhabenbeginn zugestimmt wurde.

Der Eigentiimer verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht erfolgt, den mit
der Gemeinde abgestimmten, den rechtlichen Formvorschriften geniigenden
Bauantrag innerhalb von 3 Monaten nach Abschluss der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung einzureichen.

Sofern die Voraussetzungen vorliegen, ist mit der Durchfihrung der
Modernisierung/Instandsetzung erst nach Vorlage einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung gemaf 88 144, 145 BauGB zu beginnen.

Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung nicht berthrt. Der Eigentimer ist verpflichtet, die
gegebenenfalls erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

Die Bestimmungen der jeweils gultigen Energieeinsparverordnung (EnEV) sind
einzuhalten, um die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes zu verbessern. Es ist
der Nachweis zu erbringen, dass je nach Umfang der MaRnahmen entweder die
geforderten ~ Warmedurchgangskoeffizienten  (Bauteilverfahren)  oder  die
Hochstwerte des Jahres Primarenergiebedarf fir das ganze Gebaude
(Bilanzverfahren) eingehalten werden.

AuBengestaltungsmalRnahmen sind insbesondere in Detailfragen einvernehmlich
mit der Gemeinde oder deren Beauftragte durchzufiihren; gegebenenfalls sind
Vorgaben der Gemeinde oder deren Beauftragte einzuhalten.

Der Eigentumer ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen
abzuschlieen und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach Durchfihrung
der  Modernisierung/Instandsetzung  die  eingetretenen  Wertsteigerungen
entsprechend zu berucksichtigen.

Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn,
dass die vertraglich vorgesehene Gesamtmalinahme objektiv nicht durchgefiihrt
werden kann, haben die Vertragspartner das Recht, von der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung zurlickzutreten.

Die Modernisierungs-/ Instandsetzungsmafnahmen sind innerhalb von 2 Jahren
nach Abschluss der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung zu beenden.
Fur den Fall, dass sich eine vom Eigentimer oder dessen Beauftragten nicht zu
vertretende Verzégerung in der Ausfihrung ergeben sollte, kdnnen die
Vertragspartner die Frist angemessen verlangern.

Beabsichtigt der  Eigentumer von den in der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung vorgesehenen MalRhahmen abzuweichen, so bedarf
es hierzu der Einwilligung der Gemeinde.

Ergibt sich wéhrend der Bauausfuhrung, dass EinzelmaRnahmen nach Art und
Umfang objektiv nicht wie vorgesehen durchgefihrt werden kénnen, so haben die
Vertragspartner die Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung entsprechend
anzupassen.

Der Eigentumer hat der Gemeinde nach Abschluss der Modernisierungs-/
Instandsetzungsmafnahmen die vereinbarungsgemale Durchfiihrung unverziglich
anzuzeigen und die Schlussabrechnung vorzulegen. Die Gemeinde ist berechtigt,
die vertragsgemafe Durchfiihrung der MalRnahme an Ort und Stelle zu Gberprifen.

Stellt die Gemeinde fest, dass die dem Eigentiimer obliegende GesamtmalRnahme
nicht, nicht vollstandig oder mangelhaft durchgefiihrt worden sind, so kann die
Gemeinde insoweit Nachholung, Ergdnzung oder Nachbesserung binnen
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angemessener Frist verlangen. Gleiches gilt fur die unverzigliche
Vorlageverpflichtung der Schlussabrechnung. Kommt der Eigentimer dem
Verlangen nicht fristgerecht nach, so ist die Gemeinde berechtigt, von der
Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung zurtickzutreten.

Werden mehrere wirtschaftlich selbststandige Objekte, fiur die jeweils eine
Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung abgeschlossen wurde, zu einer
wirtschaftwirtschaftlichen Einheit zusammen gefasst, steht der Gemeinde wahrend
der Laufzeit der jeweiligen Vertragsbindungen ein Ricktrittsrecht zu.

Die Rechtsfolgen bei Rucktritt ergeben sich aus § 5 Abs. 10.

§9
Besondere Pflichten des Eigentiimers

Nach Durchfihrung der Modernisierungs-/Instandsetzungsmafnahme und nach
Ermittlung des endglltigen Kostenerstattungsbetrages durch die Stadt, ist der
Eigentimer fir die Dauer von 10 Jahren gegentber der Gemeinde, den
Aufsichtsbehdrden und dem Rechnungshof Rheinland-Pfalz Gber alle Umsténde
auskunftspflichtig, die fur diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie sind
berechtigt, Blcher, Belege und sonstige Unterlagen von dem Eigentimer
anzufordern sowie die Verwendung der Zuwendung durch drtliche Erhebungen zu
prifen oder durch Beauftragte prifen zu lassen. Der Eigentimer hat die
erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten.

Der Eigentumer verpflichtet sich, fir die Dauer der Vertragsbindung die
modernisierten/ instandgesetzten Ra&ume und Gebaude ordnungsgemal zu
unterhalten und bei entstehenden Mangel im Rahmen ordnungsgemaler
Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

Der Eigentumer verpflichtet sich fir die Dauer der Vertragsbindung, nach Abschluss
der Modernisierungs-/ Instandsetzungsmal3nahmen die ortsuiblichen
Mieten/Pachten fir Wohnraume/gewerbliche Rdume einschliel3lich deren zulédssigen
Miet-/Pachterhéhungen nicht zu Uberschreiten. Das gilt fur samtliche neu zu
begrindende Miet-/Pachtverhéltnisse gleichermalRen. Fur die Zulédssigkeit von
Mieterhéhungen flr preisgebundenen Wohnraum und von Mieterh6hungen bei nicht
preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelungen.

Der Eigentumer ist fir die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei Verauf3erung
des Grundstiicks bzw. Ubertragung des Grundstiicks in sonstiger Weise dem
Begunstigten die Rickzahlungsverpflichtung und die Ubrigen sich aus der
Modernisierungs-/  Instandsetzungsvereinbarung ergebenden Verpflichtungen
aufzuerlegen. Die Ubertragung der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung
ist der Gemeinde innerhalb angemessener Frist anzuzeigen.

Der jeweilige Eigentiumer ist verpflichtet, die vorab genannten Bedingungen
vertraglich auf mogliche Nachfolgeeigentiimer zu Ubertragen.

Verstolt der Eigentimer gegen eine Verpflichtung des § 4 Abs. 1 Satz 2 oder § 9 ist
die Gemeinde berechtigt, von der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung
zurtickzutreten. Die Rechtsfolgen ergeben sich aus § 5 Abs. 10.

Der Eigentimer verpflichtet sich seine unwiderrufliche Zustimmung zu erklaren,
dass die Gemeinde jederzeit das Modernisierungs-/Instandsetzungsobjekt
fotografieren und die Fotoaufnahmen zu o&ffentlichen Dokumentationszwecken
einsetzen kann. Dieses Recht ist kostenfrei.
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8§10
Anwendungsbereich/-stichtag

Die vorliegende Richtlinie zur Forderung von Modernisierungs-/
InstandsetzungsmalRhahmen an privaten Gebduden ist bei Modernisierungs-/
Instandsetzungsmafl3nahmen im Rahmen von stadtebaulichen Einzelmal3hahmen in
der Gesamtmalnahme ,Oberstadt Westerburg® in der Stadt Westerburg
anzuwenden.

Diese Richtlinie findet ab dem ,Datum® Anwendung.
811
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8§12
Hinweise

Die Inanspruchnahme von erhthten Herstellungskosten oder Anschaffungskosten
bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen
nach 8§ 7 h EStG sowie die Regelung Uber den Abzug von Erhaltungsaufwand nach
§ 11 a EStG an solchen Geb&uden setzt eine Bescheinigung der Gemeinde voraus.
Entsprechendes qilt fir Steuerbeglnstigung nach § 10 f EStG bei zu eigenen
Wohnzwecken genutzten Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen. GeméalR der Bekanntmachung des Ministeriums des Innern
und fur Sport vom 16.04.1998, veroffentlicht im Ministerialblatt der Landesregierung
von Rheinland-Pfalz Nr. 5 vom 15.05.1998, S. 131 ff. sind die Richtlinien tber die
Erteilung von Bescheinigungen zur Anwendung der 88 7 h, 10 f und 11 a EStG —

Bescheinigungsrichtlinien - bei der Erteilung der vorgenannten
Steuerbescheinigung anzuwenden. Auf die Besonderheiten der
Bescheinigungsrichtlinien wird hingewiesen. Insbesondere kann aus einer auf der
Grundlage dieser Richtlinie abgeschlossenen Modernisierungs-/

Instandsetzungsvereinbarung nicht abgeleitet werden, dass z.B. die einzelnen
Modernisierungs-/  InstandsetzungsmafRnahmen in steuerrechtlicher Hinsicht
bescheinigungsfahig wéren. Auch sind nur die tatsachlichen Aufwendungen
steuerrechtlich bescheinigungsfahig. Hierzu gehort nicht der Wert fir die eigene
Arbeitsleistung des Eigentimers oder der Arbeitsleistung unentgeltlicher
Beschaétftigter. Fur die steuerrechtliche Bescheinigung von Aufwendungen ist eine
Zustimmung  zum  vorzeitigen  Vorhabenbeginn  ohne  Belang. Das
Einkommenssteuerrecht und die Bescheinigungsrichtlinien stellen ausschlieZlich auf
den Zeitpunkt des rechtsverbindlichen Abschlusses der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung und der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes ab.

Die Gemeinde kann in férderechtlicher Hinsicht angemessene Arbeitsleistungen des
Eigentimers bis zur geltenden Obergrenze und angemessene Materialkosten in
voller Hohe anerkennen. Danach kdnnen derzeit bis zu 10 EURO pro Stunde und
bis zu 30 v.H. der sonstigen berlcksichtigungsfahigen Gesamtkosten anerkannt
werden.

Sofern von Seiten des Landes Rheinland-Pfalz in Abweichung von der VV-StBauE
Verfahrenserleichterungen zugelassen werden, sind diese anzuwenden, ohne dass
es einer Anderung dieser Richtlinie bedarf.

Der Rat der Stadt Westerburg hat in seiner Sitzung vom ,Datum* diese Richtlinie zur
Forderung von Modernisierungs-/ InstandsetzungsmafRnahmen an privaten
Gebéauden innerhalb des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg” beschlossen.



Gemaly Nr. 8.4.1.7 Abs. 1 Satz 3 der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des
Innern und fir Sport vom 17.11.2004, vertffentlicht im Ministerialblatt der
Landesregierung von Rheinland-Pfalz Nr. 16 vom 23.12.2004, S. 427 ff., hat die
ADD die Modernisierungsrichtlinie durch Schreiben vom ,Datum® genehmigt.

Stadt Westerburg, ,Datum*

Ralf Seekatz (MdL)
Stadtburgermeister



