Offentliche Bekanntmachung

Landessanierungsprogramm (LSP) , Stadteingange*
- Beschluss der Sanierungssatzung

Dank der Bewilligung von Férdermitteln in Héhe von 900.000 € aus dem
Landessanierungsprogramm durch das Land Baden — Wirttemberg
Ist es der Stadt Bad Herrenalb méglich, nach Abschluss der vorbereitenden
Untersuchungen nun mit der Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerungs-
mafl3nahme ,Stadteingange” zu beginnen. Der Gemeinderat hat deshalb in
seiner Sitzung am 25.11.2020 die hierftr notwendigen Beschliisse gefasst.

Satzung
uber die formliche Festlegung

des Sanierungsgebietes , Stadteingdnge” in Bad Herrenalb

Aufgrund von 8§ 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 4 der Gemeinde-
ordnung fir Baden Wirttemberg in der jeweils derzeit giltigen Fassung hat der
Gemeinderat der Stadt Bad Herrenalb am 25.11.2020 folgende Satzung beschlos-
sen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) In der Stadt Bad Herrenalb wird das im Lageplan der LBBW Immobilien Kom-
munalentwicklung GmbH vom 25.11.2020 abgegrenzte Gebiet als Sanierungs-
gebiet férmlich festgelegt.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb
der abgegrenzten Flache.

(2) Das in Abs. 1 festgelegte Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung ,Stadtein-
gange“.

(3) Der in Abs. 1 bezeichnete Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Er kann von
jedermann bei der Stadtverwaltung/Bauamt wahrend der Dienststunden einge-
sehen werden.

Der Bekanntmachung der Satzung ist zur Ubersicht eine Verkleinerung des La-
geplans beigeflgt.

§2



Verfahren

(1) Die Sanierung ,Stadteingdnge” wird im umfassenden Verfahren durchgefihrt.
Die Vorschriften des dritten Abschnittes des ersten Teils des Besonderen Stad-
tebaurechts (88 152 bis 156/156a BauGB) finden Anwendung.

(2) Auf die Anwendung der Vorschriften der 88 144 und 145 BauGB wird hingewie-
sen.

Die Sanierung soll bis zum 31.12.2029 abgeschlossen sein

83
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB am Tage der offentlichen Be-
kanntmachung rechtskraftig.

Bad Herrenalb, den 25.11.2020

gez. Klaus Hoffmann
Blrgermeister

Heilung von Verfahrens- und Formfehlern sowie Mangeln der Abwagung

Unbeachtlich werden nach § 215 Abs. 1 BauGB

-eine nach 8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
-nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung dieser Satzung
schriftlich gegenuber der Stadt geltend gemacht werden. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) oder von aufgrund der Gemeindeordnung er-
lassenen Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Sat-
zung, ist nach § 4 Abs. 4 GemO in dem dort genannten Umfang unbeachtlich, wenn
sie nicht schriftlich und unter Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung
begriinden soll, innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung geltend ge-
macht worden ist.



Die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften oder die Mangel der Abwa-
gung sind schriftlich gegentiber der Stadtverwaltung Bad Herrenalb geltend zu ma-

chen.

Forderrichtlinien

der Stadt Bad Herrenalb
fur die F6rderung von Privatmal3Rnahmen

Im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme

»otadteingange “ in Bad Herrenalb

Praambel

Grundlage fir die Forderfahigkeit einzelner SanierungsmafRhahmen ist die ,Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Wirtschaft und Finanzen des Landes Baden-
Wirttemberg Uber die Forderung stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maflnahmen” (Stadtebauférderungsrichtlinien - StBauFR).

Generell kdnnen nur MaRnahmen geférdert werden, die den Sanierungszielsetzun-
gen der Stadt entsprechen und die sich im formlich festgelegten stadtebaulichen Er-
neuerungsgebiet befinden. Ein genereller Rechtsanspruch fur Private auf Gewah-
rung von Sanierungsférdermitteln gegentiber der Stadt besteht nicht.

1. FORDERRICHTLINIEN DER GEMEINDE
Zuschiisse aus dem Landessanierungsprogramm kénnen fir folgende Mal3-
nahmen gewahrt werden:

1.1  Private Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

» ModernisierungsmalBhahmen sind wohnwertverbessernde, wertstei-
gernde Malinahmen an bestehenden Gebauden wie z.B.

- Einbau oder komplette Erneuerung von z.B. sanitaren Anlagen,
Fenstern, Elektroinstallationen

- Einbau einer umweltfreundlichen und energieeffizienten zeitgema-
3en Heizung

- WarmeschutzmalBhahmen zur Senkung des Heizenergiebedarfes
z.B. an Fassade, Dach und Fenstern

- Verbesserung der Raumaufteilung, z.B. Erschlielung der Woh-
nungen oder Beseitigung ,gefangener” Zimmer

*» Instandsetzungsmalinahmen sind MalRnahmen zur Behebung von
Mangeln aufgrund abgelaufener Nutzungsdauer im Zusammenhang
mit der Durchfiihrung von ModernisierungsmafRhahmen (Erneuerung
von z.B. Dachdeckung, Dachrinnen, Au3enputz, Tiren, Fenstern ohne
Verbesserung des Warme-/Schallschutzes).

Schwerpunktmaflig werden nur umfassende Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflnahmen gefordert. Die Umfassende Modernisierung tragt zur



1.2

1.3

Erhéhung der Wohnqualitat des Gebaudes bei, beseitigt unglinstige Woh-
nungszuschnitte, verbessert die energetische Bilanz des Gebaudes und tragt
zur Aufwertung des Wohnumfeldes im Sanierungsgebiet bei.

Je nach Umfang der MalRnahme betragt der Zuschuss 30 % der férderfahi-
gen Kosten.

Der Zuschuss betragt in der Regel pro Gebaude hdchstens 50.000 EURO.

An Gebauden, die laufend modernisiert und instandgesetzt wurden, kdnnen
auch punktuelle MalRnahmen (sogenannte Restmal3nahmen) gefordert wer-
den, vor allem, wenn diese dazu dienen, den Energieverbrauch des Gebau-
des zu verringern.

Gefordert wird auch die Umnutzung und der Ausbau von Gebauden, soweit
diese Mallnahmen den Sanierungszielen entsprechen.

Ortshildgerechte Gestaltung und umweltfreundliche Baukonzeption und Ma-
terialien werden dabei grundsatzlich vorausgesetzt. Die auflere Gestaltung
des Gebdaudes ist rechtzeitig vor der Ausfiihrung mit der Gemeinde abzu-
stimmen. Bei VerstolRen gegen dieses Abstimmungsgebot oder Nichteinhal-
tung der vereinbarten Gestaltung kann der Zuschuss gekirzt werden.

Planungsleistungen werden bei der Ermittlung des Zuschusses nur dann be-
ricksichtigt, wenn die geplante MalRhahme auch realisiert wird.

Private Ordnungsmal3inahmen

Wird fur eine den Sanierungszielen entsprechende Neubebauung bzw. Neu-
ordnung der Abbruch nicht mehr erhaltenswirdiger Gebaude notwendig,
sind auch hier Zuschisse madglich.

= Die Kosten fir die sanierungsbedingte Freilegung von Grundstiicken,
also Abbruch- und Abrdumkosten und daraus entstehende Folgekos-
ten werden mit 100% der zuwendungsfahigen Kosten, jedoch mit max.
50.000 € bezuschusst.

» Kosten des Umzugs von Bewohnern und Betrieben, einschlief3lich der
Kosten fur die Unterbringung in Zwischenunterkiinften sowie Entscha-
digungen fir andere umzugsbedingte Vermdgensnachteile werden zu
100 % bezuschusst.

Einzelfallregelungen

Die Stadt behalt sich vor, in besonders gelagerten Ausnahmeféllen abwei-

chende Einzelfallregelungen im Rahmen der StBauFR zu treffen.



2.

LEITFADEN FUR DIE FORDERUNG VON PRIVATMARNAHMEN

2.1

2.1.1

2.1.2

Fur die Forderung von PrivatmaRnahmen gelten die nachfolgenden néheren
Bestimmungen, welche sich aus den StBauFR sowie weiteren tibergeordne-
ten

- nicht in die Entscheidungskompetenz der Stadt fallenden - Rechtsvorschrif-
ten ergeben. Diese Aufzéhlung ist nicht abschlieRend, sondern umfasst nur
die in der Praxis erfahrungsgemaR wichtigsten Aspekte. Eine abschlielende
einzelfallbezogene Regelung wird in der zwischen Eigentiimer und Stadt ab-
zuschlielfenden Modernisierungs- bzw. Ordnungsmafinahmenvereinbarung

getroffen.

Verfahrensregelungen
Antragstellung

Antragsberechtigt sind nur Eigentimer von Gebauden und Eigentumswoh-
nungen. Mieter kbnnen keine Férderantrage stellen.

Interessierte Eigentimer wenden sich wegen der Antragstellung formlos an
die Stadtverwaltung. Im Rahmen einer kostenlosen Sanierungsberatung
werden der Umfang der Malinahmen und deren grundsétzliche Férderfahig-
keit ermittelt.

Die Stadt behélt sich vor die Einschaltung eines qualifizierten und unabhéan-
gigen Energieberaters als Voraussetzung fur die Gewahrung von Zuschis-
sen zu verlangen.

Die Berechnung des Zuschusses erfolgt auf der Grundlage einer fachman-
nisch erstellten Kostenschatzung eines Architekten und ggf. der Sanierungs-
planung eines qualifizierten Energieberaters bzw. auf der Grundlage von
mindestens zwei Handwerkerangeboten pro Gewerk (jeweils vom Eigentu-
mer nach erfolgter Sanierungsberatung vorzulegen).

Die Bewilligung des Zuschusses erfolgt, solange die Fordermittel des Landes
und der Kommune bereitstehen nach dieser Richtlinie und dem Gleichheits-
grundsatz. Sind die Foérdermittel vor Ablauf des Bewilligungszeitraumes der
gesamten stadtebaulichen Erneuerungsmallnahme verbraucht, kénnen Pri-
vatmafl3nahmen nicht mehr bezuschusst werden.

Baubeginn

Der Baubeginn darf erst nach Abschluss einer schriftlichen Modernisierungs-
bzw. Ordnungsmalnahmenvereinbarung zwischen Eigentimer und Ge-




2.1.3
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meinde erfolgen. Als Baubeginn zahlt bereits die Beauftragung von Bauleis-
tungen an einen Handwerker oder der Kauf von Baumaterial. Bei einem
Baubeginn vor Abschluss der Modernisierungs- bzw. Ordnungsmal3-
nahmenvereinbarung kann fir die MalRRnahme nachtraglich kein Zu-
schuss mehr gewahrt werden! Auf Antrag des Eigentiimers kann auch ein
vorzeitiger Baubeginn genehmigt werden, so dass der Baubeginn bereits vor
Abschluss einer Modernisierungs- bzw. Ordnungsmaflnahmenvereinbarung
moglich ist. Ein von der Stadt genehmigter vorzeitiger Baubeginn ist fur eine
etwaige spatere Bewilligung von Fordermitteln unschédlich, begriindet aber
keinen Rechtsanspruch auf Gewahrung eines Zuschusses. Der genehmigte
vorzeitige Baubeginn erfolgt somit auf Risiko des Antragstellers.

Durchfiihrungszeitraum

Die Durchfiihrung einer umfassenden Modernisierungsmafnahme kann in-
nerhalb des Bewilligungszeitraumes der gesamten stadtebaulichen Erneue-
rungsmafnahme in Bauabschnitten erfolgen. Die Einzelheiten werden in der
Modernisierungs-vereinbarung geregelt.

Auszahlungsverfahren

Die Auszahlung des Zuschusses erfolgt nach Vorlage der bezahlten Rech-
nungen. Die Auszahlung kann je nach Baufortschritt auch in Abschlagszah-
lungen erfolgen.

Ruckforderung des Zuschusses

Bei Eigentimerwechsel, Nutzungsanderung des Gebaudes oder Kiindigung
der Modernisierungs- bzw. Ordnungsmalinahmenvereinbarung kann die
Stadt unter bestimmten Voraussetzungen die Rickzahlung des Zuschusses
verlangen.

Behordliche Genehmigungen

Die zwischen Eigentimer und Stadt abzuschlieRende schriftliche Moderni-
sierungs- bzw. Ordnungsmafinahmenvereinbarung beinhaltet auRer der sa-
nierungsrechtlichen Genehmigung keine weiteren behdérdlichen Genehmi-
gungen (z.B. Baugenehmigung) welche fir die MaRnahme eventuell erfor-
derlich sein konnten. Diese sind vom Eigentiimer zusétzlich rechtzeitig ein-
zuholen.

Ergadnzende Hinweise zu den forderfahige Kosten

Angemessenheit der Kosten

Die Modernisierungskosten missen im Hinblick auf die Erhéhung des Ge-
brauchswertes und die Nutzungsdauer des Geb&udes wirtschaftlich vertret-
bar sein. Die Gemeinde behélt sich vor, nur den Standard des sozialen
Wohnungsbaus zu foérdern.

Gebaudeanbauten und Ausbau von Dachgeschossen




2.2.5

2.2.6

2.2.7

2.3

2.4

Die Erweiterung eines Gebaudes um untergeordnete Anbauten und der
Ausbau von Dachgeschossen kann ebenfalls geférdert werden. Untergeord-
net ist ein Anbau bzw. ein Dachgeschossausbau dann, wenn die Nutzflache
bzw. die Kubatur um maximal 50% erhoht wird.

Private Stellplatze

Die Schaffung von privaten Stellplatzen (Garagen, Carports, offene Stellplat-
ze) kann im Rahmen einer Modernisierungsvereinbarung bezuschusst wer-
den, wenn zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes noch keine Stell-
platzverpflichtung bestanden hat.

Eigenleistungen

Arbeitsleistungen des Bauherrn kdnnen mit dem Stundensatz nach dem
Mindestlohngesetz (derzeit 9,19 € je Zeitstunde) und bis zu 15% der sonsti-
gen Gesamtleistungen anerkannt werden.

Nicht forderfahige Kosten

Nicht geférdert werden AuRenanlagen (z.B. Garten, Einfriedigungen) sowie
Werkzeuge und Einrichtungsgegenstande.

Nachrangigkeit der Stadtebauférderung

Sofern die Mdglichkeit einer Fachférderung gegeben ist (z.B. bei Malinahmen
im energetischen Bereich), ist diese Mdglichkeit der gemeindlichen
StBauFérderung vorzuziehen bzw. mit der gemeindlichen StBauFdérderung zu
kombinieren, sofern dies nach den Bestimmungen der Fachférderung zul&s-
sig ist. Der Eigentiimer hat deshalb bei der Antragstellung anzugeben, ob
und in welcher Héhe er Zuschisse aus anderen Férderprogrammen bean-
tragt hat bzw. erhdalt. Abhéngig von der Art der Zuschiisse werden diese ge-
gebenenfalls auf die gemeindliche StBauF6rderung angerechnet, welche sich
dann entsprechend reduziert. Eine Doppelférderung ist grundsatzlich ausge-

schlossen.

Energetische Vorgaben

Bei der Durchfihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung des Bundes (EnEV)
und die Vorschriften des Gesetzes zur Forderung erneuerbaren Energien im
Warmebereich (EEW&rmeG) sowie das Gesetz des Landes Baden-



2.5

Wairttemberg zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-
Wirttemberg(EWarmeG) in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Steuerliche Absetzung der Herstellkosten

Auf die grundsatzliche Moglichkeit der erhéhten steuerlichen Absetzung der
Herstellungskosten von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
an Gebauden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gemaf 88 7 h, 10 f
und 11 a EStG wird ausdrtcklich hingewiesen. Ob und in welchem Umfang
im konkreten Einzelfall diese Moglichkeit tats&chlich in Anspruch genommen
werden kann, ist von den steuerlichen Verhéltnissen des jeweiligen Eigen-
timers abhéngig und von diesem eigenverantwortlich abzuklaren. Die steu-
erliche Abwicklung des Zuschusses ist daher Sache des Eigentiimers. Auf
Antrag stellt die Stadt eine entsprechende Bescheinigung zur Vorlage beim
Finanzamt aus.
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