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1 Vorbemerkung

Im Zusammenhang mit dem Abschluss von Vereinbarungen Uber private Erneuerungsmal3nahmen
hat sich herausgestellt, dass die bisher geltenden Férderbedingungen (inkl. Abschlagen) nicht mehr
zeitgemaln sind und eine eher einschrankende Wirkung haben. Fir den Abschluss von Vereinbarun-
gen Uber Erneuerungsmalinahmen ist entscheidend, dass das jeweilige Gebaude ganzheitlich und vor
allem energetisch saniert wird. Das heif3t die wesentlichen bautechnischen und energetischen Mangel
sind zu beseitigen, damit der Gebrauchswert des Geb&audes nachhaltig erhéht und langfristig gesi-
chert werden kann.

Vor dem Hintergrund, dass im Hinblick auf den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel
bzgl. der energetischen Sanierung von Gebauden an die Eigentimer zunehmend mehr Anforderun-
gen (Gebaudeenergiegesetz —GEG- etc.) gestellt werden und die bedarfsgerechte Anpassung des
Wohnungsbestandes im Zusammenhang mit dem demographischen Wandel zunehmend eine Rolle
spielt, sollte den Eigentiimern ein finanzieller Anreiz gegeben werden, ihr Gebaude ganzheitlich zu
sanieren. Insbesondere im Zusammenhang mit der Schaffung von bedarfsgerechtem und barrierear-
men bzw. barrierefreien Wohnraum sind bspw. auch Grundrissverdnderungen notwendig, um Anpas-
sungen vornehmen zu kénnen.

Wohnraumschaffung hat im Zusammenhang mit der Stéadtebauférderung an Bedeutung gewonnen
und ist ein zentraler Aspekt der Programmausschreibung der Stadtebauférderung 2022 in Baden-
Wirttemberg. Der Erhalt und die Schaffung bedarfsgerechter und bezahlbarer Wohnangebote zur Un-
terstiitzung langfristig sozial- und altersgemischter, inklusiver und stabiler Bewohnerstrukturen ist ein
Anliegen der Stadtebauférderung.
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2 Forderbedingungen fur private Erneuerungsmalnahmen bisher

In der Sitzung am 29.04.2016 hat der Gemeinderat fur private Erneuerungsmafl3nahmen (Modernisie-
rungs-/Instandsetzungsmalnahmen) folgende Férdergrundsatze beschlossen:
= Modernisierung und Instandsetzung eines privaten Gebaudes:
- Forderung der zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten
mit bis zu 30 %, jedoch maximal 25.000,-- Euro pro Grundstiick
- das Forderschema ist zu beachten

Grundsatzlich gilt die Férderung fiir private Erneuerungsmafnahmen pro Grundsttick; der jeweilige o.
g. Maximalbetrag kann sich aus mehreren auf dem Grundstiick durchzufiihrenden Erneuerungsmal-
nahmen auch an unterschiedlichen Gebauden zusammensetzen.

Das nachfolgende Forderschema findet fur die Ermittlung der zuwendungsfahigen Kosten Anwen-
dung:

Beispiele Forderfahigkeit
Verbesserungen der Haustech- | Heizungs-, LUftungs-, Elektro-, Ver- und zu 50 % forderfahig
nik Entsorgungsinstallationen, sowie alle

damit zusammenhéangenden Arbeiten im

Gebéaude
Verbesserungen der Wohnun- Grundrissveréanderungen, Verbesserung | zu 0 % forderféhig
gen der inneren ErschlieBung, Verbesserung

der Belichtung, Schaffung von Woh-
nungsabschlissen, Verbesserung der
Bader, Herstellung von Barrierefreiheit im
Gebaude, sowie alle damit zusammen-
hangenden Arbeiten im Gebaude

Energetische Verbesserungen Einbringen von Warmedammung in Fas- | zu 50 % forderfahig
sade, Dach, Keller, Erneuerung der
Fenster und Haustlren, sowie alle damit
zusammenhangenden Arbeiten am Ge-
baude

Bautechnische Verbesserungen | Beseitigung von Schaden an Dach, Fas- | zu 100 % foérderfahig
sade, tragenden Gebaudeteilen (Wan-
den, Decken), Fensterladen etc., die
bspw. durch Witterungseinflisse, ein-
dringendes Wasser, Setzprozesse oder
Schédlingsbefall entstanden sind, sowie
alle damit zusammenhé&ngenden Arbei-
ten am Gebaude

Den Einzelfallentscheid behalt sich der Gemeinderat vor fir:

= Umnutzung von Bestandsgeb&uden

= Verbesserung der Wohnungen i.S.v. der Herstellung von Barrierefreiheit (bautechni-
sche Verbesserung 100 % zuwendungsfahig)

= Erneuerung des Heizsystems i.S.v. dem erstmaligen Einbau einer zentralen Warme-
und Warmwasserbereitung (Zentralheizung, etc.) (energetische Verbesserung 50%
zuwendungsfahig)

= Erh6hung des maximalen Kostenerstattungsbetrages bspw. bei denkmalgeschiitzten
oder erhaltenswerten Gebauden
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3 Beschlussvorschlag zur Fortschreibung der Forderbedingungen privater
Erneuerungsmaflnahmen

3.1 Erlauterungen zu den Beschlussvorschlagen
3.1.1 Verbesserung der Haustechnik und energetische Verbesserungen

Wie Punkt 2 zu entnehmen ist, werden im Rahmen einer privaten Erneuerungsmaflnahme die Kosten,
die die Haustechnik und die energetische Verbesserung betreffen, bisher nur zu 50 % als berlicksich-
tigungsfahig anerkannt. Gemaf dem Férderschema umfasst die Kategorie ,Verbesserungen der Hau-
stechnik® die Erneuerung von Heizungsanlagen sowie die damit im Zusammenhang stehenden Arbei-
ten. Bestandteil der energetischen Verbesserungen ist u. a. das Einbringen von Warmedammung.
Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthélt bspw. Vorgaben zum Warmedammstandard. Das heif3t,
dass Eigentiimer von Bestandsgebauden bestimmte Nachriist- und Austauschpflichten erfiillen mis-
sen. Das Alter und der Standard einer Heizungsanlage spielen zunehmend eine Rolle, wenn es darum
geht die Geb&udestruktur an den Klimawandel und im Sinne der 6kologischen Erneuerung (energeti-
sche Modernisierung des Wohnungsbestandes) anzupassen. Diese Anpassung soll im Rahmen der
Stadtebauférderung bspw. Gber das Handlungsfeld ,Energieeffizienz im Altbaubestand” erreicht wer-
den (s. Programmausschreibung 2022). Ausgehend von § 136 Baugesetzbuch (BauGB) sollen stad-
tebauliche SanierungsmalRnahmen dazu beitragen, dass die Bestandsgebaude nach den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund und aus Sicht der Sanierung sollte in Erwagung gezogen werden, die Férder-
bedingungen fir Arbeiten im Zusammenhang mit der Haustechnik und im Zusammenhang mit energe-
tischen Verbesserungen zu andern und hier auf einen Abschlag zu verzichten. Auf diese Weise wird
den Eigentimern ein Anreiz geboten, die Gebaudesubstanz ganzheitlich energetisch zu sanieren.

3.1.2 Verbesserung der Wohnungen

Gemal dem Gemeinderatsbeschluss vom 29.04.2016 sind die Kosten fir die Verbesserung der Woh-
nungen im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” im Regelfall nicht berticksichtigungs- und damit nicht férder-
fahig. Unter diese Kategorie fallen bspw. Arbeiten zur Veranderung von Grundrissen, zur Verbesse-
rung der inneren Erschlielung, zur Verbesserung der Bader und zur Herstellung von Barrierefreiheit
im Gebaude. Sofern ein Eigentiimer beabsichtigt MalBnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit um-
zusetzen, muss daruber im Gemeinderat zun&chst im Einzelfall beraten und entschieden werden.
Ausgehend von der Programmausschreibung (2022) ist es im Hinblick auf die Entwicklungen des de-
mographischen Wandels Ziel, den Wohnungsbestand zu verbessern und bedarfsgerecht anzupassen.
AuRerdem mochte die Stadtebauférderung erreichen, dass zielgruppenorientierte Wohnangebote ge-
schaffen werden. Gemaf § 136 BauGB sollen die baulichen Strukturen in stadtebaulichen Erneue-
rungsgebieten (Sanierungsgebieten) entsprechend der sozialen Erfordernisse und den Erfordernissen
der Bevdlkerungsentwicklung entwickelt werden. Demnach soll die Geb&udesubstanz in Sanierungs-
gebieten zunehmend den Bedarfen, z. B. nach barrierefreien Wohneinheiten, entsprechen.

Aufgrund der genannten Rahmenbedingungen sollte in Erwdgung gezogen werden, die Kosten zur
Verbesserung von Wohnungen als fir die Forderung bertcksichtigungsfahig anzuerkennen. Aus Sicht
der Sanierung tragt auch die Modernisierung von sanitaren Einrichtungen (z. B. Herstellung von ni-
veaugleichen Duschen) zur ganzheitlichen Sanierung des Gebaudes bei. Der Gebrauchswert des Ge-
baudes wird nachhaltig und zukunftsorientiert erhéht.

3.1.3 Grundsaétzliche Problematik beim Abschluss von privaten Erneuerungsmal-
nahmen

Die bisher beschlossenen Abschlage fihren dazu, dass Kosten fiir die Verbesserungen der Wohnun-
gen gar nicht und die Verbesserungen der Haustechnik sowie energetische Verbesserungen nur an-
teilig bei der Ermittlung der maximalen Férderung berticksichtigungsféahig sind. Auf Grundlage der
durch den Eigentimer vorgelegten Angebote wird mithilfe des Forderschemas geprift in welcher HO-
he die vorgelegten Kosten bei der Ermittlung der Férderung beriicksichtigt werden kénnen (bertick-
sichtigungsféhige Kosten = Kosten nach Anwendung der Abschlage). Darauf aufbauend wird die Foér-
derquote (hier: 30 %) angewendet, um anhand der berticksichtigungsfahigen Kosten die maximal
mdgliche Férderung, die der Eigentimer erhalten kann, zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Verbesserung der Wohnungen haben die derzeitig giltigen Férderbedin-
gungen zur Folge, dass ein Eigentimer lediglich die Chance hat fur entsprechende Malinahmen von
der steuerlich erhdhten Abschreibungsmdglichkeit (8§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz) zu profi-
tieren. Ahnlich verhalt es sich bei der Verbesserung der Haustechnik sowie bei energetischen Verbes-
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serungen, deren Kosten fir die Ermittlung der finanziellen Férderung nur zu 50 % bertcksichtigungs-
fahig sind. Der eingeschrénkte finanzielle Anreiz fuhrt dazu, dass die Bereitschaft der Eigentimer,
MalRnahmen umzusetzen, fir die sie nur die Méglichkeit der steuerlich erhéhten Abschreibung haben,
gar nicht oder nur eingeschrankt vorhanden ist. Dies fihrt dazu, dass in einigen Fallen die vom Land
Baden-Wirttemberg geforderte ganzheitliche Sanierung eines Gebaudes nicht sichergestellt werden
kann. Der Abschluss von Vereinbarungen wird damit erschwert. Sofern das Land die Ganzheitlichkeit
einer MaRnahme in Frage stellt, kann der Sachbearbeiter des zustandigen Regierungsprasidiums im
Extremfall die Auszahlung des Anteils der Landesfinanzhilfe fiir den jeweiligen Fall verweigern bzw.
bereits ausgezahlte Férdermittel zuriickfordern.

Beschlussvorschlag:

1)

2)

3)

Auf die Anwendung des am 29.04.2016 beschlossenen Forderschemas fir die Ermittlung
der bertcksichtigungsfahigen Kosten wird bei dem Abschluss von Vereinbarungen tber
private Erneuerungsmal3nahmen zukunftig verzichtet.

Die berucksichtigungsfahigen Kosten, die im Zusammenhang mit privaten Erneuerungs-
malinahmen die Kategorie ,Verbesserung der Haustechnik® betreffen, kdbnnen bei der
Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages (Forderung) der privaten Einzelmaf3hahme zu
100 % bertcksichtigt werden.

Die bertcksichtigungsfahigen Kosten, die im Zusammenhang mit privaten Erneuerungs-
mallnahmen die Kategorie ,Verbesserung der Wohnungen® betreffen, kénnen bei der
Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages (Forderung) der privaten Einzelmal3nahme zu
100 % berilicksichtigt werden.

4) Die berucksichtigungsfahigen Kosten, die im Zusammenhang mit privaten Erneue-
rungsmaflnahmen die Kategorie ,energetische Verbesserungen® betreffen, kénnen
bei der Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages (Férderung) der privaten Einzel-
mafnahme zu 100 % bertcksichtigt werden.

5) Den in Anlage 2 aufgefiihrten Férderbedingungen flr private Erneuerungsmafiahmen
wird zugestimmit.

6) Die Fortschreibung der Forderbedingungen flr private Erneuerungsmafnahmen tritt
mit dem heutigen Beschluss (23.07.2021) in Kraft und gilt damit flr neu abzuschlie-
Rende Vereinbarungen dber Erneuerungsmafl3nahmen. Fir bereits abgeschlossene
bzw. abgerechnete private Erneuerungsmafnahmen kommt es mit Beschluss der
neuen Forderbedingungen zu keinen Anderungen.
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