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Richtlinie zur Férderung privater MaBnahmen im Sanierungsgebiet
» Ostliche Innenstadt” Bad Nauheim

Forderungsgrundlagen

Grundlage fir die Gewahrung von Zuschissen und Entschadigungen fur private Bau- und
Ordnungsmalnahmen ist die Verwaltungsvorschrift des Hessischen Ministeriums flr
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung tber die Férderung stéadtebaulicher Sanierungs-
und EntwicklungsmalRnahmen gem. Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. den Richtlinien des
Landes Hessen zur Forderung der nachhaltigen Stadtentwicklung - RiLISE vom 21.07.2008.

1. Allgemeines
Die Forderung privater Modernisierungs- und OrdnungsmafRnahmen gemaR § 142 BauGB
im festgelegten Sanierungsgebiet , Ostliche Innenstadt" erfolgt durch die Gewahrung von
Zuschuissen und Entschadigungen.
Ein Rechtsanspruch auf die Bewiligung und Auszahlung von Zuschiissen und
Entschadigungen wird durch diese Richtlinie nicht begrindet.

2. FoOrderarten

2.1 Baumalnahmen

2.1.1 Forderschwerpunkt

Der Schwerpunkt der Forderung liegt auf Malinahmen der Modernisierung, da nur
hierdurch der Gebrauchswert von Gebduden nachhaltig verbessert wird.
Instandsetzungsmal3nahmen werden nur geférdert, wenn sie im Zusammenhang
mit ModernisierungsmalRnahmen stehen oder aus stadtebaulichen Grinden
AuReninstandsetzungen erforderlich sind.

Instandhaltungsmafinahmen sind nicht zuwendungsfahig, es sei denn, sie sind Teil
einer Modernisierung und Instandsetzung.

2.1.2 Definitionen

2.1.2.1 Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MalRnahmen,
die — entsprechend den Sanierungszielen — den Gebrauchswert von Gebauden
nachhaltig erhéhen.
ModernisierungsmalRnahmen dienen insbesondere dazu, vorhandene Gebaude
den zeitgemaRen, technischen, hygienischen und funktionellen Ansprichen
anzupassen. Sie fuhren stets zu einer Ausstattung des Gebaudes, die besser ist als
diejenige, die das Geb&ude vor der Modernisierung aufwies.
Werden eigenstandige Nutzungseinheiten, z. B. abgeschlossene Wohnungen, um
bisher nicht oder anderweitig genutzte Raume oder um untergeordnete Anbauten
erweitert, so gelten die damit zusammenhéngenden baulichen MafRRnahmen als
Modernisierung.

Zu den ModernisierungsmalRnahmen gehdren insbesondere MalRBhahmen zur
Verbesserung:

- der Grundrisse und Erschlie3ung
- der Belichtung und Bellftung
- der Funktionsablaufe
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- der Beheizung

- der Energieversorgung und -einsparung

- der sanitaren Einrichtungen

- des Schallschutzes

- des aulieren Erscheinungsbildes des Gebaudes

- der Umgestaltung und Neuanlage von privaten Griin- und Freiflachen incl. privater
Stellplatze.

Instandsetzung ist die Behebung von baulichen Méngeln durch MafRnahmen, die
entsprechend den Sanierungszielen die bestimmungsgemé&fle Nutzung oder den
stadtebaulich gebotenen Zustand von Gebduden wiederherstellen. Der
urspriingliche Zustand bildet damit die Grenze fir Instandsetzungsmafinahmen.

Zu den Instandsetzungsmalnahmen gehoren insbesondere die:

Sanierung tragender Bauteile
Bauwerkstrockenlegung
Dachinstandsetzung
HolzschutzmalRnahmen
Fassadensanierung.

Instandhaltung ist die laufende Unterhaltung eines Gebaudes durch Wartung und
Behebung der Mangel, die insbesondere durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinfllisse entstanden sind. Die Instandhaltung ist nicht zuwendungsfahig,
es sei denn, sie ist Teil einer Modernisierung und Instandsetzung.

Ordnungsmafnahmen

Definition

Ordnungsmafnahmen sind gebietsbezogene EinzelmalRhahmen, die im Rahmen
der Sanierung notwendig sind, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen, das
Sanierungsgebiet neu zu gestalten und die Umweltbedingungen zu verbessern.

Zu den Ordnungsmaf3nahmen gehoéren insbesondere:

- sanierungsbedingte Umzlge von Bewohnern und Betrieben

- sanierungsbedingte Freilegung von Grundsticken, also Abbruch- und
Abrdummalnahmen sowie Entschadigungen fir untergehende Geb&dude und
Gebéudeteile.

3. Zuwendungsvoraussetzungen

Voraussetzung flr die Forderung ist, dass sich der Eigentimer gegentiber der Stadt
vertraglich  verpflichtet, bestimmte Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malRnahmen bzw. private Ordnungsmal3nahmen durchzufihren und diese noch
nicht begonnen sind.

Kosten, die aus einem anderen Forderprogramm gefordert werden kdénnen, sind
nicht zuwendungsfahig. Es ist jedoch mdglich, die Stadtebauférderung und das
andere Forderprogramm auf unterschiedliche Bereiche der Modernisierung und
Instandsetzung zu beziehen (z. B. durch Bildung von Bauabschnitten oder
Trennung nach Gewerken).
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Eine Foérderung kommt nur fiir Kosten in Betracht, die nicht vom Eigentimer durch
nachhaltig erzielbare Ertrage finanziert werden kdnnen.

4. Artund HOohe der Forderung

Die Stadt fordert die durchgreifende Modernisierung und Instandsetzung durch
Gewahrung eines pauschalen Zuschusses auf Grundlage eines abgestimmten
Gesamtkonzeptes. Der Zuschuss wird als Hochstbetrag gewéhrt. Bei einer
durchgreifenden Modernisierung betragt die

maximale Forderung 25 % der forderfahigen Modernisierungskosten,
héchstens jedoch 100.000,-- €.

Teilmodernisierungen im Rahmen eines abgestimmten Gesamtkonzeptes sind
grundsatzlich moglich. In diesem Fall wird eine Mittelauszahlung nach Abschluss
fest vereinbarter Bauabschnitte in ansteigenden Raten ausgezahlt.

Gebdude mit mehreren Eigentimern (Teileigentum) werden durch Zuschuss/
Entschadigung gefordert, sofern in den Modernisierungskosten Malihahmen
enthalten sind, die dem Gemeinschaftseigentum (Fassade, Dach, etc.)
zuzurechnen sind. Die alleinige Forderung von Teileigentum ist ausgeschlossen.

In begrindeten Ausnahmefallen kann — abh&angig von den forderfahigen Kosten
und der Bedeutung der MalRnahme — eine hohere Foérderung gewahrt werden. Ein
Rechtsanspruch auf erhdhte Férderung kann hieraus nicht abgeleitet werden.

Bei sanierungsbedingten privaten Ordnungsmafinahmen ist eine Bezuschussung
von bis zu 100 % maglich.

Die Hohe einer Entschadigung fir sanierungsbedingt abzubrechende Gebaude und
Gebaudeteile richtet sich nach dem Gebaudezeitwert.
Der Gebaudezeitwert ist durch ein Wertermittlungsgutachten nachzuweisen.

Zu den zuwendungsfahigen MalRnahmen gehdéren auch die notwendigen Planungs-
und Architektenleistungen, wie sie sich aus den einzelnen Honorarzonen im
Mindestsatz unter Anwendung des 8 16 HOAI ergeben.

Grundsatzlich sind fur die Sach- und Arbeitsleistungen mindestens drei
Unternehmerangebote einzuholen.

Arbeitsleistungen technischer Gewerke (Heizung, Elektro, Sanitéar etc.) sind von
hierfir berechtigten Fachfirmen auszufihren bzw. deren ordnungsgemale
Durchfihrung von diesen zu bestatigen.

Arbeitsleistungen des Bauherrn kénnen als Eigenleistungen in den férderfahigen
Gesamtaufwendungen fir Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen
berticksichtigt werden. Sie sind nur férderfahig, sofern sie fachgerecht und
entsprechend den anerkannten Regeln der Baukunst durchgefiihrt werden.
Sachleistungen werden bis zum tatsachlichen Aufwand, Eigenleistungen werden
mit einem Stundensatz von 10,00 €/h anerkannt.

Der Wert der Arbeitsleistungen soll grundsatzlich 15 v. H. der sonstigen
forderfahigen Aufwendungen nicht tbersteigen.

Eine gesetzliche Unfallversicherung ist abzuschliel3en.
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5. Zustandigkeiten

Die Verwaltung ist im Rahmen dieser Richtlinie fir die Vorbereitung von Vereinbarungen
zustandig. Uber den Abschluss und die Hohe der Forderung sowie Uber Ausnahmen von
dieser Richtlinie entscheidet der Magistrat.

6. Verfahren

Im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen wurde fir jedes Gebaude im
Sanierungsgebiet eine Klassifizierung des Gebaudezustandes vorgenommen.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Eigentimer von Gebduden mit Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
kénnen sich von der Sanierungsstelle beraten lassen. Die Beratung erfolgt
entsprechend den festgelegten stadtebaulichen Zielen.

Ist die Forderung einer Modernisierungs- bzw. einer privaten Ordnungsmalname
beabsichtigt, sind vom Bauherrn folgende Antragsunterlagen (in 1-facher
Ausfertigung, kopierféhig) bei der Stadt Bad Nauheim einzureichen:

- Formloser Antrag auf Stadtebauférdermittel

- Lageplan

- Gesamtkonzept

- Bauantragsunterlagen und Malinahmen- bzw. Leistungsbeschreibung

- Wohn-/Nutzflachenberechnung und Berechnung des umbauten Raumes

- Kostenschatzung des Architekten nach DIN 276 und Ermittlung des Architekten-
honorars

- Bilddokumentation

- Férderungsberechnung

- Bescheinigung der Unteren Denkmalschutzbehorde

- Sanierungsgenehmigung

- Versicherungspolicen (Unfall-, Feuer-(als gleitende Neuwert-), Haftpflicht-
versicherung)

- Stellungnahme der Sanierungsbeauftragten.

Die Kosten der Antragsunterlagen/Gutachten sind grundsétzlich vom Bauherrn zu
tragen. Im Fall einer Forderung werden diese als forderfahige Kosten anerkannt.

Nach Uberprifung der Antragsunterlagen und Ermittlung der vorlaufigen
forderfahigen Kosten entscheidet die Stadt Bad Nauheim tber die Férderhéhe.

Hierlber ist ein Sanierungsvertrag abzuschlieen. Mit dem Beginn der MaRnahme
darf erst nach der Unterzeichnung des Vertrages durch alle Beteiligten sowie nach
Vorlage samtlicher Genehmigungen begonnen werden.

Mit den Arbeiten muss nach Vertragsunterzeichnung bzw. Erteilung der dartiber
hinaus notwendigen Genehmigungen innerhalb von drei Monaten begonnen
werden. Die MalRnahmen sind in engem Einvernehmen mit den Sanierungs-
beauftragten und der Stadt Bad Nauheim durchzufiihren.

Die Auszahlung des Zuschusses/der Entschadigung wird bei der Stadt Uber den
Sanierungsbeauftragten beantragt und erfolgt in Form von Abschlagszahlungen
gemal Baufortschritt. Bis zum forderrechtlichen Abschluss der Baumalinahme wird
ein Sicherheitseinbehalt in H6he von 10 % einbehalten.
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6.7 Nach Beendigung der Maflinahme wird eine Schlussabnahme durch die Stadt bzw.
die Sanierungsbeauftragten durchgefiihrt. Der Eigentimer legt der Stadt eine
Schlussabrechnung Uber die angefallenen Kosten vor. Die Stadt stellt die
tatsachlichen forderfahigen Kosten und die endglltige Hohe des Zuschusses/der
Entschadigung fest.

6.8 Nach vertragsgerechtem Abschluss der Baumafinahme erhalt der Eigentimer auf
Antrag von der Stadt eine Bescheinigung nach § 7i/10h des Einkommensteuer-
gesetzes (EStG) zur Inanspruchnahme der erhdhten Absetzungsmadglichkeiten im
Sanierungsgebiet.

Bad Nauheim, den 23.02.2009

Der Magistrat der
Stadt Bad Nauheim

gez. Bernd Witzel
Birgermeister

Die Richtlinien wurden am 03.03.2009 vom Magistrat beschlossen.




