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Beschlussvorschlag

Der vorliegende Entwurf der Modernisierungsrichtlinie ,Quartier Erbach® im
Stadtebaufordergebiet ,Soziale Stadt® (neu: Sozialer Zusammenhalt) mit Begrundung
wird i.V.m. der gemall § 142 (3) BauGB formlich als Sanierungsgebiet ,Quartier
Erbach® festgelegten Satzung, beschlossen

Sachverhalt

Modernisierungsrichtlinie:

Zur Umsetzung der Ziele des ISEK ,Quartier Erbach® hinsichtlich der Foérderung
privater Modernisierungen und Instandsetzungen wurde in Abstimmung mit dem
Innenministerium die Erarbeitung einer ,Modernisierungsrichtlinie® im Juli 2019 in
Auftrag gegeben, deren Entwurf nunmehr vorliegt und zur Beratung ansteht.

Mit finanzieller Unterstutzung durch die Stadtebauférderung des Bundes und des
Saarlandes will die Kreisstadt Homburg/Saar daher Modernisierungs- und
Instandsetzungsmallnahmen an Gebauden innerhalb des Sanierungsgebietes
.<Quartier Erbach® als TeilmalRnahme der stadtebaulichen Gesamtmalinahme
fordern.

Die Forderung verfolgt den Zweck der Mangel- und Missstandsbeseitigung, der
Stadtbildpflege und Stadtbildverbesserung sowie der Anreizschaffung flr weitere
private Folgeinvestitionen im Fordergebiet.

Mit dem Beschluss Uber die Festlegung eines einfachen Sanierungsgebietes sollte
auch die Modernisierungsrichtlinie beschlossen werden, damit private Sanierungs-
und Modernisierungsvorhaben einheitlich und geordnet in die Wege geleitet, betreut
und abgeschlossen werden kdnnen.

Hierbei soll sich auch der Unterstitzung eines qualifizierten und erfahrenen
Planungsbliros mit einschlagigen Erfahrungen in der Abwicklung von privaten
Instandsetzungs- und Modernisierungsmallnahmen sowie in der Abwicklung der
entsprechenden Forderangelegenheiten bedient werden.

Hierzu ist eine separate Beschlussvorlage erstellt.



Die Modernisierungsrichtlinie wurde zudem zusammen mit dem Entwurf der
Sanierungssatzung fur das ,Quartier Erbach® in der offentlichen Beratung in der
Stadtteilkonferenz ,Lebendiges Erbach® am 20.08.2020 vorgestellt und mit grolem
Zuspruch bedacht.

Die Modernisierungsrichtlinie soll zunachst noch mit den Fraktionsvorsitzenden am
28.09.2020 vorberaten werden.

Haushaltsmittel:

Im Haushalt der Kreisstadt Homburg wurden seitens der Planungsabteilung Mittel fur
die Forderung privater Sanierungs- und Modernisierungsvorhaben von 150.000,00
Euro / Jahr eingestellt worden. Diese Betrage werden je zu 2/3 von Bund und Land
geférdert, so dass nur ein Anteil von 33,3 % bei der Stadt verbleibt.

Auf Grund der vorgesehenen Forderhdhe von maximal 150.000 Euro brutto im Jahr
wurde in Abstimmung mit dem Fordermittelgeber zunachst von ca. 7 groReren
Malnahmen/Jahr mit der maximalen Zuschusshdohe von 20.000,00 Euro brutto
ausgegangen, da Erfahrungswerte nicht vorhanden sind.

Sollten sich starker Andrang an Antragstellern herausstellen, kann die
Modernisierungsrichtlinie  in  Abstimmung mit dem Innenministerium als
Fordermittelgeber modifiziert werden.

Um die Mallnahmen zur Modernisierung und Instandsetzung im ,Quartier Erbach®

nunmehr voranzubringen, soll die Modernisierungsrichtlinie fir den Bereich der
Sanierungssatzung beschlossen werden.

Anlage/n

1 ModRichtl_Begru?ndung-200820 (6ffentlich)
2 ModRichtl_PRA?SENTATION-190820low (&ffentlich)
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In Erbach, dem bevdlkerungsreichsten Stadtteil der Kreisstadt Homburg, hat die Gemenge-
lage von Industrie, Handel und Wohnen zu Herausforderungen gefiihrt, die nun mit Unter-
stlitzung durch die Stadtebauférderung geldst werden sollen.

Im Jahr 2017 wurde im Rahmen des Férderprogramms ,Soziale Stadt” fiir den Bereich
.Quartier Erbach” ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) erstellt,
welches im Jahr 2018 fortgeschrieben wurde. Mit Unterstiitzung des Bundes und des
Saarlandes werden in den néchsten Jahren MaBnahmen unterstiitzt, die das Quartier als
Standort fir Wirtschaft und Kultur sowie als Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben attrak-
tiver machen. Erreicht wird dies u. a. durch die Umsetzung von 6ffentlichen MaBnahmen,
wie die Gestaltung von StraBen und Platzen durch Investitionen der Kreisstadt Homburg.

Handlungsbedarf besteht jedoch weiterhin bei der Modernisierung und Instandsetzung von
(privater) Bausubstanz.

Die Aufwertung des Quartiers funktioniert also nur als Zusammenspiel von In-
vestitionen der 6ffentlichen Hand und von Privaten!

Um zusatzliche Anreize fir die Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung der priva-
ten Bausubstanz im Fordergebiet zu geben, wird der Bereich als Sanierungsgebiet im ver-
einfachten Verfahren ausgewiesen. Dies dient u. a. zur Umsetzung der Ziele aus dem ISEK
.Quartier Erbach”.

Neben der Beseitigung stadtebaulicher Missstande in dem Gebiet gibt es fiir Eigentiimer
und somit auch fiir Ansiedlungswillige und potenzielle Investoren steuerliche Anreize, um in
die (stadtbildgerechte) Sanierung der privaten Gebdude zu investieren (erhéhte steuerliche
Abschreibung nach EStG: tiber 12 Jahre bis zu 100 % der Herstellungskosten). Gleichzei-
tig ist ein Sanierungsgebiet ein Verkaufsargument bei der Wiedernutzung eines Gebaudes.

Zusatzlich fordert die Kreisstadt Homburg/Saar mit finanzieller Unterstitzung durch die
Stadtebauférderung des Bundes und des Saarlandes Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaPBnahmen an Gebéuden innerhalb des Sanierungsgebietes ,Quartier Erbach” als
EinzelmaBnahme der stadtebaulichen GesamtmaBnahme. In diesem Rahmen wurde eine
Modernisierungsrichtlinie erstellt, die die ,Regeln” der Forderung klar definiert. Das For-
dergebiet entspricht dabei dem ISEK-Gebiet.

Ziel der Forderung ist die Aufwertung der Bausubstanz, die Stadtbildpflege und -verbesse-
rung sowie die Anreizschaffung fiir private Investitionen im Fordergebiet.

Die Kreisstadt Homburg férdert Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen an Gebéau-
den im Rahmen dieser Richtlinie unter Berlicksichtigung der verfligharen Haushalts- und
Stadtebauférdermittel. Ein Rechtsanspruch auf eine Forderung besteht nicht.

Modernisierungsrichtlinie , Quartier Erbach”
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Geltungsbereich der Modernisierungsrichtlinie
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Quelle: Kreisstadt Homburg/Saar, Stand: Januar 2020; Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Sanierungsgebiet Erbach; Quelle: Kreisstadt Homburg/Saar, Bearbeitung: Kernplan
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»Quartier Erbach® - Wo besteht Handlungsbedart?

Fir das ,Quartier Erbach” wurde ein in-
tegriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) erstellt, das insbesondere
auch die private Bausubstanz sowie die
bestehenden Modemnisierungs- und Sanie-
rungsbedarfe im Quartier analysiert hat.

Demnach ist das Fordergebiet ,Quar-
tier Erbach” durch bauliche Mangel im
Gebaudebestand, Mangel im Wohnumfeld,
Brachflachen, Nutzungskonflikte und sozia-
le Segregation gepragt, die zu erheblichen
Funktionsverlusten und Strukturproblemen
in Erbach gefiihrt haben.

Die wesentlichen Konflikte, Missstande und
Handlungsbedarfe konzentrieren sich hier-
bei - gemaB des ISEKs (Stand 2017) - in
den drei Schwerpunktbereichen:

* alter Ortskern rund um den Luitpoldplatz
bis zum erweiterten Kreuzungsbereich
Berliner-StraBe und DdurerstraBe inklu-
sive Eduard-Vollmar-Platz und angren-
zende Brachfldchen,

* ehemalige Kaserne mit Hasendckerstra-
Be und BocklinstraPe,

* sidlicher Abschluss DurerstraBe und
Ostring.

In diesen Bereichen treten parallel zu den
zu beobachtenden funktionalen Mangeln
(u. a. lang anhaltende Ladenleersténde
oder Wohnungsleerstande) insbesondere
auch erhebliche Substanzmangel auf.

= Ausweisung eines Sanierungsgebietes, finanzielle Férderung durch

die Kreisstadt

Handlungsbedarf besteht insbesondere bei:

e Modemisierung und Instandsetzung von Dach, Fassade, Fenster, Tiren, etc.

e Energetische Sanierung der Gebaude
»  Barrierefreier Umbau der Gebdude

*  Beseitigung von Funktionsmangeln (u. a. Leerstande), Umnutzung von Gebduden

*  Verbesserung des (Wohn-) Umfeldes, stadtokologische MaBnahmen

Aufgrund der Bevolkerungsstruktur besteht in Einzelfallen erhohter Forderbedarf; eine Preis-
steigerung nach der Sanierung soll vermieden werden, damit zahlungskraftigere Eigentiimer
und Mieter die aktuellen Bevolkerungsgruppen nicht verdrangen

In der Fortschreibung des ISEKs aus dem
Jahr 2018 wurden diese Bereiche um den
historischen Ortskern von Erbach erweitert,
welcher sich nordlich an der Steinbachstra-
Be bis etwa zur St. Andreas Kirche und an
der GriinewaldstraBe bis etwa zur Simon-
straBBe fortsetzt.

Die stadtebauliche Struktur des Erbacher
Ortskerns ist in seiner Gesamtheit durch
zahlreiche stadtebauliche Missstande ge-

pragt.

Neben funktionalen Mangeln (u. a. leer ste-
hende Ladenlokale) verstarken insbesonde-
re bauliche Mangel der nicht mehr bedarfs-
gerechten  baulichen  Anlagen  die
Abwartstendenz des Quartiers, was sich u.
a. an der fehlenden Barrierefreiheit eines
groBen Teils der bestehenden Ladenlokale

-

Sanierungsbediirftige Bausubstanz im Bereich der DiirerstraBe

aber auch der Wohngebdude zeigt.

Zudem weist die Mehrzahl der Gebéude im
alten Ortskern Erbach einen erheblichen
Sanierungsstau auf - insbesondere die Fas-
saden der Gebdude sind groBtenteils
sanierungsbediirftig.

Erganzt werden diese Problemfelder durch
erhebliche Defizite im offentlichen Raum.
Ungestaltete StraBenrdume in schlechtem
baulichen Zustand, fehlende Griin- und
Freirdume sowie liickenhafte FuB- und Rad-
wegebeziehungen verstérken die Situation.

Die hohe rdumliche Konzentration stadte-
baulicher Missstande und die in Teilberei-
chen fehlende Mdglichkeit zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohnverhaltnisse birgt die
groBe Gefahr der zunehmenden sozialen
Segregation und Brennpunktbildung insbe-
sondere durch die schwerpunktméaBige An-
siedlung einkommensschwacher Bevélke-
rungsschichten in defizitaren Baustrukturen.

Handlungsbedarf besteht jedoch nicht nur
in den vorangehend angefiihrten Schwer-
punktbereichen.

Der (iberwiegende Teil der Gebaude inner-
halb des ,Quartiers Erbach” ist mittlerwei-
le in die Jahre gekommen. Obwohl z. T. in-
vestiert wurde, entspricht die private
Bausubstanz oft nicht zeitgeméBen Anfor-
derungen. Innerhalb des gesamten ,Quar-
tiers Erbach” besteht daher Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarf der
(privaten) Bausubstanz - sowohl was die
LHille” der Gebaude anbelangt (Fassade,
Dach, ...) als auch im Innern der Gebaude
(Barrierefreiheit, energetischer Standard).

Modernisierungsrichtlinie , Quartier Erbach”
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Fir das ,Quartier Erbach” besteht somit
insgesamt dringender Handlungsbedarf.

Sanierungsziele fiir das
»Quartier Erbach”

Sanierungsziele haben nicht nur eine politi-
sche und inhaltliche Steuerungsfunktion,
sondern haben im Zusammenhang mit ei-
nem konkretisierenden  stddtebaulichen
Planungskonzept insbesondere rechtliche
Auswirkungen. Sie dienen u. a. im Rahmen
der Modernisierung/Instandsetzung, der
Priifung, ob ein konkretes Vorhaben den
Zielen und Zwecken der Sanierung ent-
spricht oder zuwiderlauft.

Vorrangiges Sanierungsziel im ,Quartier
Erbach” ist die Substanzaufwertung mo-
dernisierungs- und sanierungshedirftiger
Gebdude im Privatbesitz sowie die Beseiti-
gung von Gebdude-, Wohnungs- oder La-
denleerstanden.

Weitere Ziele der Kreisstadt Homburg sind
zudem der Erhalt von preiswertem Wohn-
raum fiir sozial benachteiligte Bevolke-
rungsschichten sowie die gestalterische
Aufwertung vernachlassigter Wohnumfeld-
bereiche und StraBenrdume.

Die Inhalte der Modernisierungsrichtlinie
tragen diesen Zielen Rechnung.

Es muss sichergestellt sein, dass MaBnah-
men der Modernisierung / Sanierung nicht
den Zielen des ISEKs , Quartier Erbach” wi-
dersprechen.

(Quelle: ISEK ,Quartier Erbach”; Stand: 2017 bzw.
2018 (1. Fortschreibung); Arbeitsgemeinschaft Iso-
plan-Marktforschung - MESS)

Sanierungsbedrftige Bausubstanz im Bereich der SteinbachstraBe

Sanierungsbedrftige Bausubstanz im Bereich der BocklingstraBe

Modernisierungsrichtlinie , Quartier Erbach”

9 www.homburg.de



’ o sl L o [ -
I PETEL A N T 7 T g
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Bausubstanz im Bereich der Diirerstrae mit Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
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Modermisierungsrichtlinie




ENTWURF, Stand: 01.07.2020

Richtlinie zur Forderung von
Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen an Gebauden im Forderge-

biet der stadtebaulichen GesamtmaB-
nahme ,,Quartier Erbach” (ModRL)

Praambel

In Erbach, dem bevdlkerungsreichsten Stadtteil der Kreisstadt Homburg, hat die Gemengelage von Indus-
trie, Handel und Wohnen zu Herausforderungen gefiihrt, die nun mit Unterstiitzung durch die Stadtebau-
forderung geldst werden sollen.

Zwar konnten mit Hilfe des Stadtebaufdrderprogramms ,Stadtumbau West” bis zu dessen Auslaufen
2016 in den letzten Jahren in Erbach zahlreiche Verbesserungen erreicht werden. Es konnten jedoch ins-
besondere im Zentrum und im stidlichen Bereich des ehemaligen Programmgebiets noch nicht alle Her-
ausforderungen behoben werden. Bund und Land konnten davon tiberzeugt werden, in Erbach die Stad-
tebauforderung fortzusetzen. 2016 wechselte Erbach in das Programm ,Soziale Stadt” mit einem
verkleinerten Férdergebiet, das die Bereiche umfasst, in denen noch Handlungsbedarf besteht.

Mit finanzieller Unterstiitzung durch die Stadtebauforderung des Bundes und des Saarlandes fordert die
Kreisstadt Homburg/Saar daher Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an Gebauden inner-
halb des Sanierungsgebietes ,Quartier Erbach” als TeilmaBnahme der stadtebaulichen GesamtmaBnah-
me. Die Forderung verfolgt den Zweck der Mangel- und Missstandsbeseitigung, der Stadtbildpflege und
Stadtbildverbesserung sowie der Anreizschaffung fiir weitere private Folgeinvestitionen im Fordergebiet.

Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MaBnahmen, die entsprechend den
Zielsetzungen der Sanierung oder Entwicklung den Gebrauchswert von Gebduden nachhaltig erhéht,
damit sie insbesondere den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ent-
sprechen.

Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtragliche Verschlechterung des
Gebdaudes (z. B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkung) insbesondere die be-
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stimmungsgemaBe Nutzung des Gebaudes nicht unerheblich beeintrachtigt wird, das Gebaude nach
seiner auBeren Beschaffenheit das StraBen- und Stadtbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder das
Gebéaude erneuerungsbediirftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder
kinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.

§1

Zuwendungszweck, Rechtsgrundlage

1) Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) ,Quartier Erbach” (2017) ist Grundlage
der stadtebaulichen GesamtmaBnahme , Quartier Erbach”.

2)  Das Stadtebauférderungsprogramm hat zum Ziel, die komplexen stadtebaulichen, soziodkonomi-
schen und funktionalen Missstande in benachteiligten Stadt- und Ortsteilen zu beheben und durch
Stabilisierung und Aufwertung die Lebensbedingungen und die Lebensqualitat aller Quartiersbewoh-
nerinnen und -bewohner zu verbessern.” (Quelle: Programmstrategie, BMVBS 2018)

Ziel dieser stadtebaulichen GesamtmaBnahme ist u. a. die Erhaltung und Inwertsetzung privater
Bausubstanz zur Starkung der Wohn- und Lebensqualitat. Gleiches gilt fiir gewerblich genutzte Ge-
baude und Gebéudeteile. Die privaten Bauherren sollen dabei mit Mitteln der Stadtebaufdrderung
untersttitzt werden.

Die Modernisierung und Instandsetzung dienen der Behebung stadtebaulicher Missstande und bau-
licher Mangel.

Die Kreisstadt Homburg/Saar gewahrt jahrlich im Rahmen der verfligharen Haushaltsmittel und in
Abhangigkeit der Stadtebauférderungsmittel des Bundes und des Landes nach MaBgabe dieser
Richtlinie auf Antrag Zuwendungen fiir die Modernisierung und Instandsetzung von baulichen An-
lagen, die im Fordergebiet , Quartier Erbach” liegen.

Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung von Zuwendungen nach dieser Richtlinie besteht nicht.

3)  Esgelten die folgenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften in der jeweils aktuell geltenden Fas-
sung:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewdhrung von Finanzhilfen des Bundes an die Lander nach
Art. 104 a Abs. 4 Grundgesetz zur Férderung stadtebaulicher MaBnahmen

- Stadtebauforderrichtlinie des Saarlandes (StbFRL),

- Landeshaushaltsordnung (LHO),

- Gesetz Nr. 938 betreffend Haushaltsordnung des Saarlandes (LHO),

- Verwaltungsvorschriften zur Haushaltsordnung des Saarlandes (VV-LHO).

§2
Gegenstand der Forderung

1) Forderfahig ist die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden im Fordergebiet , Quartier
Erbach”. Dies gilt fir MaBnahmen im Gebaude ebenso wie an der duBeren Gebaudehille und dem
privaten Umfeld (Freiraumgestaltung), soweit sie zu einer deutlichen Verbesserung der dkologischen
Situation und der Freiraumqualitat beitragen.

2)  Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen miissen im éffentlichen Interesse liegen; ein
offentliches Interesse liegt insbesondere dann vor, wenn das Gebaude nach seiner inneren oder du-
Beren Beschaffenheit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstande und Mangel im Sinne des
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§ 177 BauGB aufweist und die zur Beseitigung der Missstande und Mangel durchzufiihrenden Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen mit den Zielen des Stadtebauférderungsprogramms,
den Zielen und Zwecken stadtebaulicher Planungen der Kreisstadt und den Zielsetzungen des ISEKs
vereinbar sind.

3)  Die Kosten der Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen sollen unter Berlicksichtigung
der stadtebaulichen Bedeutung und Funktion des Gebaudes im Verhaltnis zur Restnutzungsdauer
wirtschaftlich vertretbar sein. Die Gesamtausgaben diirfen in der Regel nicht mehr als 75 % eines
vergleichbaren Neubaus an gleicher Stelle betragen.

Bei Gebduden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung dirfen die Ge-
samtausgaben nicht mehr als 150 % der Kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen.

4)  Bei der Modernisierung oder Instandsetzung von Gebauden ist moglichst eine umfassende Sanie-
rung aller betroffenen Gewerke anzustreben (Komplettmodernisierung). Im Einzelfall ist auch eine
Modernisierung einzelner Gewerke (Teilmodernisierung) maglich.

Bei den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen wird ausdriicklich empfohlen, einen
Architekten flir die Kostenermittlung hinzuzuziehen.

5)  Aus technischen, 6konomischen oder sozialen Griinden kann die Modernisierung oder Instandset-
zung auch in mehreren Abschnitten durchgefiihrt werden (stufenweise Modernisierung).

6)  Sonstige Fordermittel (z. B Wohnbauférdermittel) auBerhalb der Stadtebauférderung sind vorrangig
einzusetzen. Stadtebauforderungsmittel sind grundsatzlich subsidiar und damit nachrangig zu ver-
wenden.

7)  Die Restnutzungsdauer des Gebaudes soll nach Durchfiihrung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen in der Regel mindestens 25 Jahre dauern. Ausnahmen hiervon sind mdglich.

§3

Zuwendungsempfanger
1) Zuwendungsempfanger / Antragsteller ist der Eigentiimer der baulichen Anlage.

2)  Soweit eine Aufteilung in Teileigentumsanteile vorgenommen ist, stellt der nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz bestellte Verwalter den Antrag auf der Grundlage eines Beschlusses der Eigenti-
mergemeinschaft.

3)  Die Weiterleitung der Zuwendung an Dritte ist grundsatzlich nicht zulassig.

§4
Zuwendungsvoraussetzung
1) Voraussetzung fiir eine Forderung des Eigentlimers ist, dass
- der Standort des Gebaudes Férdergebiet ,Quartier Erbach” liegt

- bei Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen das Gebaude i. d. R. ein Mindestalter von
35 Jahren aufweist

- mit dem Vorhaben ,Modernisierung” bzw. ,Instandsetzung” noch nicht begonnen worden ist
- die erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen (z. B. Baugenehmigung) vorliegen

- der Eigentiimer sich vor Beginn des Vorhabens vertraglich gegeniiber der Kreisstadt dazu ver-
pflichtet hat, bestimmte Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen durchzufiihren. Dazu
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ist eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung abzuschlieBen, in der Art, Umfang,
Finanzierung und Férderung der beabsichtigten MaBnahmen zu regeln sind.

- Der Vertragsabschluss erfolgt nach Eingang des Zuwendungsbescheids vom Ministerium flir Inne-
res, Bauen und Sport bei der Kreisstadt Homburg.

§5

Hoéhe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

1) Die Zuwendung erfolgt in Form eines anteiligen Zuschusses zu den Kosten der Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahme.

2)  Die je MaBnahme pauschal zu bestimmende Héhe der Zuwendung wird zunachst als vorkalkulierter
Kostenerstattungsbetrag ermittelt. Der endgiiltige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durch-
fihrung der MaBnahme und der von der Kreisstadt Gberpriften Schlussrechnung. Die Héhe der Zu-
wendung ist Gegenstand des Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsvertrages.

3)  Die Kreisstadt wird den Kostenerstattungsbetrag als eine auf den Einzelfall bezogene Pauschale ge-
wahren (pauschalierter Kostenanteil § 177 Abs. 4 BauGB). Der Kostenerstattungsbetrag betragt pau-
schal maximal 40 % der forderfahigen Gesamtkosten. Es wird ein Kostenerstattungsbetrag von max.
20.000 € pro Gebaude gewahrt.

4)  Bei Gebduden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben sollen, kann der Kostenerstattungsbetrag bis zu 50 % der berlicksichtigungsfahigen
Ausgaben betragen. Voraussetzung ist, dass in dem Gebaude ModernisierungsmaBnahmen durch-
gefiihrt werden. Der vorangehend genannte Hochstbetrag bleibt hiervon unber(hrt.

5)  Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages konnen bei sozialen Hartefallen ausnahmsweise
die nachgewiesenen Einkommensverhaltnisse des/der Eigentiimers/-in angemessen berticksichtigt
werden (Sozialklausel). Der Kostenerstattungsbetrag kann um bis zu 10 % erh6ht werden. Der vor-
angehend genannte Hochstbetrag bleibt hiervon unbertihrt.

6)  Forderfahig sind die Kosten fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung der im Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrag aufgeflihrten Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen einschlieB3-
lich notwendiger Nebenkosten.

7)  Grundlage fiir die Berechnung des Kostenerstattungsbetrages ist eine fachlich fundierte Kosten-
schatzung. Als Kostenschatzung ist auch das Angebot eines Handwerks-/Gewerbebetriebs ausrei-
chend. Berlicksichtigungsfahig sind die in der Kostenschatzung dargestellten Kosten — soweit sie von
der Kreisstadt als erforderlich anerkannt werden — abziiglich eines Pauschalbetrages von 10 % fiir
unterlassene Instandsetzung.

8)  Arbeitsleistungen der Eigentiimer oder die Arbeitsleistung aus unentgeltlicher Beschéftigung sind
nicht bescheinigungsfahig.

9)  Nicht zuwendungsfahig sind:

- die Errichtung eines maBstabsgetreuen Neubaus an gleicher Stelle, der Neubau eines Haupt- oder
Nebengebdudes auf einem bisher nicht bebauten oder freigelegten Grundstiick bzw. Grund-
stlicksteil sowie bauliche Erweiterungen an Haupt- und Nebengebduden einschlieBlich Aufsto-
ckungen und Anbauten, die zu einer wesentlichen Erhéhung der bestehenden Nutzfldche nach
DIN 277-1: 2016-01 — , Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken” fiihren

- Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, die den Gebrauchswert des Gebaudes so
erheblich verandern, dass dieser nach Beendigung der MaBnahmen weit iiber den Anforderungen
einer Modernisierung und Instandsetzung liegt. So werden z. B. Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen, die zu einer unerwiinschten Anderung der bestehenden Sozialstruktur (z. B.
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s0g. Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur fihren, nicht gefordert

- Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, die den Gebrauchswert des Gebdudes nur
unwesentlich erhéhen oder zu keiner wesentlichen Verbesserung der Umfeldgestaltung und somit
zu keiner wesentlichen Attraktivierung des Stadtzentrums beitragen

- Ausgaben flr EinzelmaBnahmen des Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhabens, die ihrer
Art nach aus einem anderen Forderprogramm gefordert werden kénnen

- Ausgaben, die der Eigentlimer aufgrund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss

- Ausgabenanteile, in deren Hohe der Zuwendungsempfanger steuerliche Verglinstigungen in An-
spruch nehmen kann (u. a. Vorsteuerabzug nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes)

- Ausgaben fir Unterhaltung und Betrieb

- Ausgaben fir allgemeine und besondere Ausstattung (nach DIN 276, Kostengruppe 610) und fir
bewegliche Einrichtungsgegenstande

- Ausgaben, die nicht zwingend anfallen (z. B. wenn Abgaben- und Auslagenbefreiung mdglich
sind; Saarlandisches Geblihrengesetz)

- Ausgaben, die aus der Nichtanwendung von Rechtsvorschriften oder gesetzlichen Verpflichtungen
entstehen.

10) Ergibt sich bei der Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der Vorkalkulation angenommen wurden, so
werden diese Mehrkosten bei der Ermittlung des endg(iltigen Kostenerstattungsbetrags nicht be-
riicksichtigt. Werden zusatzliche, nicht vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnah-
men durchgeflhrt, bleiben diese bei der Ermittlung des endg(iltigen Kostenerstattungsbetrags unbe-
riicksichtigt. In begriindeten Ausnahmefallen kann bei notwendigen Anderungen und Abweichungen
von den im Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag vereinbarten MaBnahmen, die sich erst
nach Beginn der Arbeiten als notwendig erwiesen und zu einer erheblichen Kostensteigerung ge-
fuhrt haben, ein Nachtrag zu diesem Vertrag angefertigt werden. Ein diesbeziiglicher Rechtsanspruch
besteht nicht. Bei Unterschreitung der veranschlagten Kosten erfolgt eine anteilige ErmaBigung.
Eventuelle Uberzahlungen sind unverziglich auszugleichen.

11) Die Kreisstadt ist in jedem Falle berechtigt, die Finanzierbarkeit der Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahme zu Uberpriifen. Sie ist berechtigt, von der Modernisierungs- und Instandset-
zungsvereinbarung zurtickzutreten, wenn der Eigentimer die Mehrkosten nicht bereitstellen kann.

12) Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrages auf fahrlassig falschen Angaben des Eigen-
timers oder dessen Beauftragten und kommt der Eigentiimer der Aufforderung der Kreisstadt nicht
innerhalb einer Frist von vier Wochen nach, seine Angaben zu berichtigen und eine auf unrichtigen
Angaben beruhende Uberzahlung zuriickzuerstatten, kann die Kreisstadt von der Modernisierungs-
und Instandsetzungsvereinbarung zurticktreten.

13) Erfolgt ein Riicktritt aufgrund von Umsténden, die der Eigentiimer zu vertreten hat, so sind die aus-
gezahlten Fordermittel unverzlglich und in ihrer Gesamthéhe zurlickzuzahlen. Erfolgt ein Riicktritt,
den der Eigentlimer nicht zu vertreten hat und sind Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnah-
men bereits durchgefiihrt, erfolgt eine anteilige Forderung. Uber- und Riickzahlungen sind entspre-
chend der Nr. 8.4 der Anlage 2 zu § 44 LHO (ANBest-P) (VV Nr. 5.1 zu § 44 LHO) vom Zeitpunkt der
Entstehung mit jahrlich 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Européischen Zent-
ralbank zu verzinsen.

§6
Durchfiihrung

1) Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentlimer der Umfang, die Durchfiihrung und die Finanzierung der
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notwendigen Modernisierungs- / InstandsetzungsmaBnahmen zu erértern.

2)  Der Eigentimer hat bei Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung zu versi-
chern, dass er mit der Durchfiihrung der MaBnahme noch nicht begonnen hat, es sei denn, dass dem
vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt wurde.

3)  Die Modernisierungs- / InstandsetzungsmaBnahmen sind i. d. R. innerhalb von zwei Jahren nach Ab-
schluss der Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung zu beenden. Fihrt der Eigentiimer die
MaBnahmen in mehreren Bauabschnitten durch, ist der erste Bauabschnitt innerhalb von zwei Jahren
zu beenden. Die GesamtmaBnahme ist innerhalb von finf Jahren durchzufiihren. Dieser Zeitraum be-
ginnt mit Wirksamwerden des Vertrages, bei genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen spatestens mit
der Erteilung der Baugenehmigung bzw. der Genehmigungsfiktion, zu laufen. Fiir den Fall, dass sich
eine vom Eigentimer oder dessen Beauftragten nicht zu vertretende Verzogerung in der Ausfihrung
ergeben sollte, kdnnen die Vertragspartner die Frist angemessen verlangern.

4)  Beabsichtigt der Eigentimer, von den in der Modernisierungs- / Instandsetzungsvereinbarung vorge-
sehenen MaBnahmen abzuweichen, so bedarf es hierzu der Einwilligung der Kreisstadt.

5)  Ergibt sich wéhrend der Bauausflihrung, dass EinzelmaBnahmen nach Art und Umfang objektiv nicht
wie vorgesehen durchgefiihrt werden kénnen, so haben die Vertragspartner die Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung entsprechend anzupassen (siehe § 5).

6)  Der Eigentlimer hat der Kreisstadt nach Abschluss der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnah-
men die vereinbarungsgemaBe Durchfiihrung unverziiglich anzuzeigen und die Schlussabrechnung
innerhalb von drei Monaten vorzulegen. Die Kreisstadt ist berechtigt, die vertragsgemaBe Durchfih-
rung der MaBnahme an Ort und Stelle zu dberprifen.

7)  Stellt die Kreisstadt fest, dass die dem Eigentiimer obliegende GesamtmaBnahme nicht, nicht vollstan-
dig oder mangelhaft durchgeflihrt worden ist, so kann die Kreisstadt insoweit Nachholung, Erganzung
oder Nachbesserung binnen angemessener Frist verlangen. Gleiches gilt fir die unverziigliche Vorla-
geverpflichtung der Schlussabrechnung. Kommt der Eigentiimer dem Verlangen nicht fristgerecht
nach, so ist die Kreisstadt berechtigt, von der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung
zurlickzutreten.

§7

Besondere Pflichten des Eigentiimers / Antragstellers

1) Der Eigentlimer ist gegeniber der Kreisstadt, den Aufsichtsbehorden und dem Rechnungshof des
Saarlandes iber alle Umstande auskunftspflichtig, die fir diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie
sind berechtigt, Biicher, Belege und sonstige Unterlagen von dem Eigentiimer anzufordern sowie die
Verwendung der Zuwendung durch ortliche Erhebungen zu priifen oder durch Beauftragte priifen zu
lassen. Der Eigentlimer hat die erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten.

2)  Der Eigentiimer verpflichtet sich, flr die Dauer der Vertragsbindung die modernisierten und instandge-
setzten Raume und Gebdude ordnungsgemal zu unterhalten und bei entstehenden Mangeln im Rah-
men ordnungsgemaBer Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

3)  Der Eigentlmer ist fiir die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei VerduBerung des Grundstiicks
bzw. Ubertragung des Grundstlicks in sonstiger Weise dem Begiinstigten die Riickzahlungsverpflich-
tung und die Gbrigen sich aus der Modernisierungs- / Instandsetzungsvereinbarung ergebenden Ver-
pflichtungen aufzuerlegen. Die Ubertragung der Modemisierungs- / Instandsetzungsvereinbarung ist
der Kreisstadt innerhalb angemessener Frist anzuzeigen.

4)  VerstoBt der Eigentiimer gegen diese Verpflichtungen ist die Kreisstadt berechtigt, von der Moderni-
sierungs- / Instandsetzungsvereinbarung zuriickzutreten. Die Rechtsfolgen ergeben sich aus § 5.

5)  Der Eigentiimer verpflichtet sich, die MaBnahme fotodokumentarisch (vorher / nachher) festzuhalten
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und rdumt der Kreisstadt die Verdffentlichungsrechte fir die Fotos unentgeltlich ein. Der Eigentiimer
verpflichtet sich weiterhin, seine unwiderrufliche Zustimmung zu erklaren, dass die Kreisstadt selbst
jederzeit das Modernisierungs- / Instandsetzungsobjekt fotografieren und die Fotoaufnahmen zu
offentlichen Dokumentationszwecken einsetzen kann. Auch dieses Recht ist kostenfrei.

6)  Nach Abschluss der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen verpflichtet sich der/die
Eigentimer/-in fir die Dauer der Zweckbindungsfrist (z. B. 10 Jahre), die ortstiblichen Mieten/Pach-
ten fiir Wohnraume/gewerbliche Raume einschlieBlich deren zuldssigen Miet-/Pachterhéhungen
nicht zu Uberschreiten. Das gilt flr samtliche neu zu begriindende Miet-/Pachtverhaltnisse gleicher-
malen. Fiir die Zuldssigkeit von Mieterhdhungen fiir preisgebundenen Wohnraum und von Miet-
erhéhungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen. Ausnahmen hiervon sind méglich.

§8

Forderung von stadteigenen Gebauden

1) Eine Forderung kommt nur in Betracht, wenn die Modernisierung oder Instandsetzung stadteigener
Gebdude im Hinblick auf die stadtebaulichen Zielsetzungen der stadtebaulichen GesamtmalBnahme
geboten ist.

2)  Stadtebauforderungsmittel diirfen nur flir solche Kosten eingesetzt werden, die nicht durch einen
Zuschuss von anderer Stelle gedeckt werden. Erhalt die Kreisstadt von anderer Seite einen Zuschuss
oder eine sonstige Forderung zur Modernisierung oder Instandsetzung eines stadteigenen Gebau-
des, so konnen unter Beachtung des Kumulierungsverbotes die nach Abzug dieser Zuwendung ver-
bleibenden Kosten mit Stadtebauférderungsmitteln geférdert werden.

3)  Im Ubrigen gelten die gleichen Forderbedingungen wie bei Gebauden im privaten Eigentum.

§9

Verfahren
1) Antragsverfahren:

Dem Férderantrag sind bei Bedarf beizufiigen:

- amtlich beglaubigter Grundbuchauszug; soweit Teileigentum: Beschluss der Eigentlimergemein-
schaft

- Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters
- Angaben zu Zuschiissen einer anderen Stelle

- Beschreibung und evtl. Bauplane zum beabsichtigten Vorhaben; soweit nach Landesbauordnung
eine Baugenehmigung erforderlich ist, die genehmigten Bauplane; soweit nach Landesbauord-
nung die Baupldne im Genehmigungsfreistellungsverfahren eingereicht werden miissen, diese
Bauplane.

- Finanzierungsplan

- Vergleichsangebot bzw. Kostenschatzung

- Bestandsfotos vor MaBnahmenbeginn zu Dokumentationszwecken

- falls zutreffend, die Abstimmung der MaBnahme mit der Denkmalbehdrde

2)  Bewilligungsverfahren:

Aufgrund der Angaben des Eigentlimers errechnet die Kreisstadt den Kostenerstattungsbetrag. Die
Entscheidung tber die Bewilligung der Zuwendung erfolgt unter Beriicksichtigung der verfligharen
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Haushaltsmittel der Kreisstadt und der Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes. Der Zu-
wendungsbescheid bildet hierbei die Grundlage mit allen relevanten Vorgaben und Bestimmungen.
Die Mitteilung Uber die Bewilligung erfolgt durch ein Schreiben an den Antragsteller.

3)  Auszahlungsverfahren, Verwendungsnachweis:

Die Zuwendung wird nach Feststellung der vereinbarungsgemaBen Durchfiihrung der BaumaBnah-
men und Vorlage der Schlussrechnungen iiberwiesen. Abschlagszahlungen sind grundsatzlich mog-
lich. Je nach Arbeitsstand kdnnen bis zu 50 % der bewilligten Zuschlsse gezahlt werden.

4)  Zu beachtende Vorschriften:

Fur die Bewilligung, Auszahlung und Abrechnung der Zuwendung sowie fiir den Nachweis und die
Priifung der Verwendung und die gegebenenfalls erforderliche Aufhebung der Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung und die Riickforderung der gewahrten Zuwendung gelten die Verwal-
tungsvorschriften zur Projektforderung zu § 44 LHO.

Ein Rechtsanspruch auf Gewahrung einer Frderung besteht nicht, vielmehr entscheidet die Kreis-
stadt nach pflichtgemaBem Ermessen im Rahmen der zur Verfiigung stehenden Haushaltsmittel bzw.
im Rahmen der Mittel des Forderprogramms.

§10
Inkrafttreten

Der Stadtrat der Kreisstadt hat in 6ffentlicher Sitzung am __.__. die Modernisierungs-/Instandset-
zungsrichtlinie beschlossen, die am Tag nach der Verdffentlichung Anwendung findet.

§ 11
Hinweise

Auf die steuerliche Inanspruchnahme von erhdhten Herstellungs- oder Anschaffungskosten nach §§ 7h,
10f, 11a EStG bei Gebduden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen wird
hingewiesen. Die Regelungen des EStG setzen eine entsprechende Bescheinigung der Kreisstadt voraus.
Die Abgrenzungen des raumlichen Geltungsbereiches des formlich festgelegten Sanierungsgebietes bzw.
des Fordergebietes ist dem Anhang zu entnehmen.

Kreisstadt Homburg/Saar, den __.__

Michael Forster DS
Burgermeister

S * Ministerium fi ;
U imstenu Inwe'féesr,]ﬁglew oy
Bundesministerium neres, B 2

- uni [0 p
"1 1 des Innern, fiir Bau i

und Heimat SAARLAND%

STADTEBAU-
FORDERUNG

n Bund, Landern und
ind:

Kreisstadt Homburg/Saar
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Modemisierungsrichtlinie - eine kurze Erlduterung

Die Inhalte der Modernisierungsrichtlinie
entsprechen somit im Wesentlichen diesen
Inhalten. Die angegebenen Férdersummen
haben sich in anderen Kommunen bewahrt
und auch der Férdergeber hat diese als
«angemessen” erachtet.

Bei einer Reduzierung der Forderung steht
der Verwaltungsaufwand von Stadt und
Ministerium in keinem angemessenen Ver-
héltnis zu den erzielten Effekten. Deutlich
hohere Fordersummen hdtten die Kon-
sequenz, dass aufgrund der verfligharen
Haushaltsmittel deutlich weniger Geb&ude
gefordert werden konnten.

In Abstimmung mit dem Ministerium wur-
den zusatzlich weitere Inhalte in die Richt-
linie aufgenommen, die fiir das Quartier Er-
bach zu empfehlen sind.

Der Stadtteil Erbach und darin insbe-
sondere das Fordergebiet ,Quartier Er-
bach” sind durch bauliche Mangel im
Gebaudebestand, Mangel im Wohnumfeld,
Brachflachen, Nutzungskonflikte und sozia-
le Segregation gepragt, die zu erheblichen
Funktionsverlusten und Strukturproblemen
in Erbach geflihrt haben. Zielsetzung der
Kreisstadt Homburg fiir den Stadtteil Er-
bach ist aus diesem Grund eine Anpassung
und Herstellung nachhaltiger stadtebauli-
cher Strukturen sowie eine soziale Stabili-
sierung des Stadtteils.

Aus diesem Grund wurden zudem gebiets-
spezifische Inhalte in die Modernisierungs-
richtlinie aufgenommen, die insbesondere
die bestehende Sozialstruktur des Quartiers
beriicksichtigen.

Inhalte:

e Die Gesamtausgaben der Moderni-
sierung/ Instandsetzung diirfen i. d. R.
nicht mehr als 75 % eines vergleichba-
ren Neubaus an gleicher Stelle bzw. bei
Gebauden von geschichtlicher, kiinstle-
rischer oder stadtebaulicher Bedeutung
nicht mehr als 150 % der Kosten eines
vergleichbaren Neubaus betragen.

Durch diese Regelung soll verhindert
werden, dass marode Bausubstanzen,
deren Sanierung aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht mehr tragbar ist,
modernisiert und instandgesetzt wer-

Schiitzenswerte Bausubstanzen der ehemaligen Hoeferkaserne im Stiden Erbachs

Modernes Gebé&ude innerhalb des Férdergebietes mit geringem Sanierungsbedarf

den. Firr Gebaude, die fiir die Kreisstadt
von wesentlicher Bedeutung und daher
besonders schiitzens- und erhaltenswert
sind, gilt hierbei ein hoherer Grenzwert.

* Die Restnutzungsdauer des Gebdudes
soll nach Durchfiihrung der Modemi-
sierungs- und InstandsetzungsmaBnah-
men in der Regel mindestens 25 Jahre
dauern.

Diese Regelung zielt darauf ab, dass
die vorhandenen Férdergelder vorran-

gig fiir Objekte eingesetzt werden, die
langfristig einen Mehrwert fir das Er-
scheinungsbild des Quartiers haben. Die
Zweckbindung der Forderung ist somit
gewahrt.

Des Weiteren muss das Gebdude bei
Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen i. d. R. ein Mindestalter von
35 Jahren aufweisen.

Durch diese Regelung soll erreicht wer-
den, dass vorrangig die Sanierung der
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alteren Bausubstanz in dem Quartier
gefordert wird und nicht die Moderni-
sierung von vergleichsweise ,moder-
nen” Gebduden, die das Erscheinungs-
bild des Quartiers allenfalls geringfiigig
beeintrachtigen.

Die  Modernisierung/ Instandsetzung
stadteigener Gebédude kann ebenfalls
gefordert werden, sofern die stadte-
baulichen Zielsetzungen der stadtebau-
lichen GesamtmaBnahme eingehalten
werden. Es gelten die gleichen Férder-
bedingungen wie bei Gebduden im pri-
vaten Eigentum.

Dadurch besteht die Méglichkeit, die
Modernisierung/ Instandsetzung stadt-
eigener Gebaude zu fordern. Zuschisse
/ Forderungen von anderen Stellen sind
hierbei jedoch vorrangig einzusetzen.

Bei der Festsetzung des Kostenerstat-
tungsbetrages kdnnen bei sozialen Har-
tefdllen die nachgewiesenen Einkom-
mensverhaltnisse des / der Eigentlimers
/ -in angemessen beriicksichtigt werden
(Sozialklausel). Der Kostenerstattungs-
betrag kann um bis zu 10 % erhoht
werden. Der vorangehend genannte
Hochstbetrag bleibt hiervon unbertihrt.

Diese Festsetzung wurde im Hinblick auf
die bestehende Sozialstruktur innerhalb
des Quartiers getroffen. Demnach ist das
Quartier Erbach durch einen vergleichs-
weise hohen Anteil an SGB-II-Empfén-
gern und an Alleinerziehenden gepragt.
Zur Unterstlitzung dieser Personen bei
beabsichtigten Modernisierungs-/  In-
standsetzungsmaBnahmen wurde da-
her eine Sozialklausel in die Moderni-
sierungsrichtlinie aufgenommen, die die
Einkommensverhaltnisse der Bewohner
entsprechend berlicksichtigt.

Nach Abschluss der Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen ver-
pflichtet sich der/die Eigentimer/in fir
die Dauer der Zweckbindungsfrist (z.
B. 25 Jahre), die ortstiblichen Mieten/
Pachten filir Wohnraume/gewerbliche
Raume einschlieBlich deren zuldssigen
Miet-/Pachterhéhungen nicht zu (ber-
schreiten. Das gilt fr samtliche neu zu
begriindende  Miet-/Pachtverhaltnisse
gleichermaBen. Fiir die Zuldssigkeit von
Mieterhéhungen fir preisgebundenen
Wohnraum und von Mieterhdhungen
bei nicht preisgebundenem Wohnraum
gelten die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen. Ausnahmen hiervon sind
mdglich.

Mit dieser Regelung soll sichergestellt
werden, dass die Mieten nach der Mo-

dernisierung/ Instandsetzung fir die
betroffenen Mieterinnen und Mieter
weiterhin bezahlbar sind. Dies ist ins-
besondere fiir die einkommensschwa-
chere Bevélkerung Erbachs von wesent-
licher Bedeutung, da durch diese Rege-
lung bezahlbare Mietpreise gesichert
werden. Zugleich ist sichergestellt, dass
die geférderten Wohnungen bei einem
Mieterwechsel an Haushalte vergeben
werden, die aufgrund ihres Einkommens
auf eine vergiinstigte Miete angewiesen
sind.
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Potenziell forderfahige |/ bescheinigungsfahige

MaBnahmen

Im Rahmen von Modemisierungs- / In-
standsetzungsvereinbarungen kénnen ins-
besondere die nachfolgenden MaBnahmen
als Teile einer Modernisierung/ Instandset-
zung potenziell gefordert bzw. bescheinigt
werden.

Bei denkmalgeschiitzten Gebauden ist die
Ubereinstimmung der vorgesehenen MaB-
nahmen mit den denkmalpflegerischen An-
forderungen zur Erhaltung, Pflege und In-
standsetzung der jeweiligen betroffenen
Kulturdenkmale unverzichtbare Grundlage
der Forderfahigkeit.

1. MaBnahmen zur Sanierung von
Dach, Fenster, Tiiren, Fassaden

Beispiele: Erneuerung, Verbesserung
Dachkonstruktion und -eindeckung;
Beseitigung von Schaden am Mauer-
werk und an sonstigen Bauteilen; Er-
neuerung von beschadigtem AuBen-
putz; Behebung von Bauschdden an
Fassaden, -elementen; Austausch be-
schadigter Fenster; Fassadenanstrich,
sofern dieser durch sonstige bauliche
MaBnahme an der AuBenfassade be-
griindet ist (z. B. neue Fensteréffnun-
gen, Erneuerung des AuBenputzes);
Wiederherstellung urspriinglicher Fas-
sadengliederungen; Gestaltung von
Fassaden, soweit die MaBnahme mit
den stadtebaulichen Zielsetzungen in
Einklang stehen (z. B. Beseitigung sto-
render Fassadenbekleidungen)

Hinweis: Vorrangig miissen alle ande-
ren Férdermdglichkeiten gepriift und
ausgeschopft werden, bevor Stadte-
bauférdermittel zum Einsatz kommen
kénnen.

2. MaBnahmen zur Verbesserung
des Umfeldes, stadtokologische
MaBnahmen

Beispiele: Schaffung zusatzlicher pri-
vater Grlin- und Freiflachen einschlieB-
lich deren Umgestaltung bzw. gestal-
terische Verbesserung; Begriinung von
Dachern und Fassaden

3. MaBnahmen zur energetischen
Verbesserung

Beispiele: Modernisierung oder Opti-
mierung bestehender Heizungsanla-
gen (neuzeitliche Wérmeversorgung -

i» Schritte zur Steuerbescheinigung / Férderung

1.

= @ 2 = v W

Antrag Eigentlimer bei der Stadt

Priifung Fordervoraussetzungen (u. a. Lage Gebaude im Fordergebiet, Gebdudealter, etc.)
Beratungsgesprach mit dem Eigentiimer (u. a. Besprechung der beabsichtigten MaBnah-

men)

Ortsbesichtigung (u. a. Besprechung MaBnahmen vor Ort, Empfehlung weiterer MaB-

nahmen?)
Vorlage einer Kostenschatzung
Forderantrag bei Stadtebauférderung

Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zwischen Kreisstadt und Eigentiimer
Durchfiihrung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahme
Abschluss der Modernisierungs- /InstandsetzungsmaBnahme (u. a. Vorlage Rechnungen

anzustreben sind  Klimafreundliche
Warmetrdger); Isolierung und Warme-
ddmmung von Wanden, Dachflachen,
Keller-, Geschossdecken; Erneuerung
und Verbesserung von Fenstern,
Schaufenstern und Tlren; Einbau War-
meschutzglasfenster; Erneuerung oder
Einbau einer Liftungsanlage

Hinweis: Vorrangig mussen alle ande-
ren Férdermdglichkeiten geprift und
ausgeschopft werden, bevor Stadte-
bauférdermittel zum Einsatz kommen
kénnen.

MaBnahmen zur Verbesserung
der Installation

Beispiele: heizungs-, IGftungs-, elekt-
rotechnische Verbesserungen; Moder-
nisierung der Wasser-, Gas- und Elekt-
roinstallation;  Verbesserung  der
sanitaren Einrichtungen

MaBnahmen zur Verbesserung
der Grundrisse

Beispiele: Zusammenlegung von Ver-
kaufsrdumen zur Schaffung groBerer
Verkaufsflachen; Umnutzung von Ge-
werbe zu Wohnnutzung oder umge-
kehrt; Anpassung der Gebdudegrund-
risse an zeitgemale Wohnverhaltnisse;
Verbesserung des Grundrisses und
Zuschnitts von Gebauden (z. B. durch
Einbau von Fluren und Treppenhdu-
sern, Schaffung neuer raumlicher Ein-
heiten und Abschliisse); Abbruch von
Nebengebduden und Beseitigung st6-
render Bauwerke und Bauteile, Wande
sowie Decken. Dies gilt insbesondere

Nach Priifung Zuschuss und Erteilung der Steuerbescheinigung

fir die Schaffung von verbesserten
Wohnverhaltnissen.

6. MaBnahmen nach den Grundsat-
zen des barrierefreien Bauens

Beispiele; alters- und behindertenge-
rechte Umbauten durch Einbauten
barrierefreier  Sanitéreinrichtungen;
Schaffung  breiterer  Tur6ffnungen;
Schaffung niveaugleicher Gebaudezu-
gange; Wege zum Gebdude, Zugangs-
bereich, Wohnungszugang; Uberwin-
dung von Treppen und Stufen;
Anpassung Raumgeometrie; Sicher-
heit und Bedienelemente

Hinweis: Vorrangig mlssen alle ande-
ren Fordermdglichkeiten gepriift und
ausgeschopft werden, bevor Stadte-
bauférdermittel zum Einsatz kommen
konnen.

Die Forderung / Bescheinigung weiterer
MaBnahmen bleibt ausdriicklich vorbehal-
ten, sofern diese MaBnahmen im Einklang
mit den Zielen des integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes und den Sa-
nierungszielen stehen. Dies gilt insheson-
dere fir MaBnahmen im Interesse der
Stadtbildpflege oder des Denkmalschutzes
sowie flr sonstige MaBnahmen, sofern sich
diese als technisch oder stadtplanerisch
notwendig erweisen.

Die Liste soll bei Bedarf fortgeschrieben
werden.
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Vereinbarung
iiber die Durchfiihrung
von Modernisierungs-/Instandsetzungs-
maBnahmen i.5.d. §§ 11, 177 BauGB

Zwischen der Kreisstadt Homburg/Saar,

vertreten durch Biirgermeister Michael Forster, Kreisstadt Homburg/Saar, Am Forum 5 in 66424 Homburg/
Saar,

- nachfolgend , Kreisstadt” genannt
und

Name:
Adresse:

-nachfolgend , Eigentlimer” genannt

wird folgende Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung i.S.v. §§ 11, 177 BauGB abgeschlossen:

Praambel
Das Grundstiick des Eigentimers in
StralBe/Platz:
Gemarkung: Flur: Flursttcks-Nr(n):
Grundbuch: Band: Blatt:

liegt in dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet , Quartier Erbach”

-nachfolgend , Sanierungsgebiet” genannt

T
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Nach dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) ist das aufstehende Gebdude moderni-
sierungs-/instandsetzungsbediirftig. Das Gebaude weist nach seiner inneren und/oder duBeren Beschaffen-
heit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstande und Méngel im Sinne des § 177 BauGB auf, deren
Beseitigung oder Behebung im o6ffentlichen Interesse liegt und durch Modernisierung oder Instandsetzung
maglich ist.

Im Steuerrecht bestehen Vorschriften zur indirekten Forderung von SanierungsmaBBnahmen, insbesondere
steuerliche Erleichterungen bei der Einkommensteuer nach MaBgabe der §§ 7h, 10f und 11a Einkommen-
steuergesetz (EStG) i.V.m. den Bescheinigungsrichtlinien des Saarlandes vom 02. Februar 2017, die mit
Rechtswirkung ab 01. April 2017 in Kraft getreten sind (Amtsblatt des Saarlandes Teil 1 S. 212 vom 16.
Februar 2017).

Die Inanspruchnahme von erhohten Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei Gebauden in Sanie-
rungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach § 7 h EStG* sowie die Regelung iiber den
Abzug von Erhaltungsaufwand nach § 11 a EStG* an solchen Gebduden setzt eine Bescheinigung der Kreis-
stadt voraus. Entsprechendes gilt fiir die Steuerbeglinstigung nach § 10 f EStG* bei zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzten Gebduden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen. (* Ansonsten

sind die sonstigen Zuschiisse zu benennen.)

§1
Vertragsgegenstand

Der Eigenttimer verpflichtet sich, an dem oben bezeichneten Gebdude.auf dem o. g. Grundsttick die in der
MaBnahmenbeschreibung aufgeflihrten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen durchzufiihren.

§2

Grundlagen

Der Vereinbarung liegen nachfolgend genannte Unterlagen zugrunde, die zugleich Bestandteil dieser Ver-
einbarung sind:

- Amtlich beglaubigter Auszug aus:dem Grundbuch (Anlage),

- Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters (Anlage),

- MaBnahmenbeschreibung (Anlage),

- Ggf. Bauentwurf mit Leistungsverzeichnis (Anlage),

- Kostenschatzung entsprechend Kostengliederung der berticksichtigungsfahigen Kosten (Anlage),
- Protokoll des Beraters/Sanierungsstelle o. a. (Anlage),

- Genehmigung der Denkmalpflege (sofern erforderlich),

- Sonstiges

§3
Kostentragung

1) Die Hohe der Forderung ist maximal auf den Kostenanteil beschréankt, den die Kreisstadt den Eigen-
timern nach § 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat (Kostenerstattungsbetrag). Dem Eigentiimer sind
die Kosten der Modernisierungs-/InstandsetzungsmafBnahmen insoweit zu erstatten, als er sie nicht
durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer Stellen decken und die sich daraus ergeben-
den Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden Bewirtschaftungskosten nicht aus den nachhal-
tig erzielbaren Ertragen des Gebaudes aufbringen kann.
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2)  Die Kreisstadt gewahrt jedoch grundsatzlich den Kostenerstattungsbetrag als eine auf den Einzelfall
bezogene Pauschale (pauschalierter Kostenanteil). Der Kostenerstattungsbetrag betragt 40 % der
forderfahigen Gesamtkosten (bzw. bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen
oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen 50 %), jedoch héchstens 20.000 €.

3)  Der Eigentiimer tragt nach MaBgabe des § 177 BauGB die Kosten der Modernisierung/Instandsetzung
in Hohe von Euro. Nach Abzug von pauschal 10 v.H. fiir unterlassene Instandhaltung
ergeben sich beriicksichtigungsfahige Modernisierungs-/Instandsetzungskosten in Hohe von

Euro. Dieser Betrag ist vorlaufig festgesetzt.

4)  Die Kreisstadt beteiligt sich daher an den berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandset-
zungskosten gemaB Nr. 3 durch Gewahrung eines grundsatzlich nicht rlickzahlbaren pauschalierten
Kostenerstattungsbetrages in Hohe von Euro. Dieser Betrag ist vorlaufig festgesetzt.

5)  Der Eigentimer versichert, dass er von anderer Seite keine ZuschUsse, die der Finanzierung der aus-
geflihrten BaumaBnahmen dienen, beanspruchen kann.*

6)  Der endgiiltige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchflihrung der MaBnahme und deren von
der Kreisstadt tberpriiften Schlussabrechnung. Der endgiiltige Kostenerstattungsbetrag wird durch
einseitige Erklarung der Kreisstadt Bestandteil dieses Vertrages.

7)  Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten bégrindet unterAusnahme der Nr. 8 keinen
Anspruch auf eine héhere Férderung. Bei Unterschreitung der'veranschlagten Kosten erfolgt eine an-
teilige ErmaBigung. Eventuelle Uberzahlungen sind unverziglich-auszugleichen.

8)  Ergibt sich bei der Durchflihrung der vereinbarten Modernisierufigs- und InstandsetzungsmafBnahmen
eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die innderVorkalkulation angenommen wurden, so werden
diese Mehrkosten insbesondere unter Béachtung der Nr. 2 bei der Ermittlung des endgiltigen Kosten-
erstattungsbetrags beriicksichtigt (Unter Berticksichtigung der Regelungen in der Modernisierungs-
richtlinie). Werden zusatzliche,wnicht vereinbarte Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
durchgefuhrt, bleiben diese bei'der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrags unberiick-
sichtigt, es sei denim,dass fur diese beriicksichtigungsféahigen Modernisierungs-/InstandsetzungsmaB-
nahmen vor Durchfiihrung.eine Zusatzvereinbarung insbesondere unter Beachtung der Nr. 2 abge-
schlossen wird.

9) Die Kreisstadt ist in jedem Falle berechtigt, die Finanzierbarkeit der Modernisierungs-/Instandset-
zungsmaBnahme zu dberprifen. Sie ist berechtigt, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsverein-
barung zuriickzutreten, wenn der Eigentlimer die Mehrkosten nicht bereitstellen kann.

10) Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrages auf fahrlassig falschen Angaben des Eigenti-
mers oder dessen Beauftragten und kommt der Eigentlimer der Aufforderung der Kreisstadt nicht in-
nerhalb einer Frist von vier Wochen nach, seine Angaben zu berichtigen und eine auf unrichtigen An-
gaben beruhende Uberzahlung zuriickzuerstatten, kann die Kreisstadt von der Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung zurlicktreten.

11) Erfolgt ein Ricktritt aufgrund von Umsténden, die der Eigentlimer zu vertreten hat, so sind die aus-
gezahlten Fordermittel unverziiglich und in ihrer Gesamthéhe zurlickzuzahlen. Erfolgt ein Riicktritt,
den der Eigentlimer nicht zu vertreten hat und sind Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men bereits durchgefiihrt, erfolgt eine anteilige Férderung. Uber- und Riickzahlungen sind entspre-
chend der Nr. 8.4 der Anlage 2 zu § 44 LHO (ANBest-P) (VV Nr. 5.1 zu § 44 LHO) vom Zeitpunkt der
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Entstehung mit jahrlich 5 Prozentpunkten (iber dem jeweiligen Basiszinssatz der Europaischen Zent-
ralbank zu verzinsen.

(* Ansonsten sind die sonstigen Zusch(isse zu benennen.)
§4
Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrages

1) Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in zwei Teilzahlungen geleistet.

2)  Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach Vorlage einer Zwi-
schenabrechnung werden 50 % des vereinbarten vorkalkulierten Kostenerstattungsbetrages inner-
halb von drei Monaten geleistet. Die unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen zu flihrende Zwi-
schenabrechnung muss mind. 60 % der veranschlagten beriicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/
Instandsetzungskosten beinhalten.

3)  Nach Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen und der Vorlage
der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen geflihrten Schlussabrechnung sowie der Ermittlung
des endgiiltigen Kostenerstattungsbetrags wird der Restbetrag auf der Grundlage der tatsachlich ent-
standenen berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten innerhalb von drei
Monaten geleistet.

4)  Anspriiche des Eigentlimers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer Nachfrist ausge-
schlossen.

§5
Durchfiihrung

1) Der Eigentlimer versichert, dass er vor Abschluss der-Modernisierungs- und Instandsetzungsverein-
barung mit den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen noch nicht begonnen hat. Er hat
u. a. zur Kenntnis genommen, dass das EStG'und die hierzu erganzende Bescheinigungsrichtlinie aus-
schlieBlich auf den Zeitpunkt des Abschlusses derrechtsverbindlichen Modernisierungs- und Instand-
setzungsvereinbarung abstellen.

2)  Der Eigentlimer versichert, dass er rechtzeitig vor Baubeginn die nach éffentlichem Recht erforderli-
chen Genehmigungen, insbesondere eine gebotene Baugenehmigung einholen wird.

3)  Ein Baubeginn ohne die ggf. erforderlichen Genehmigungen kann zur Verwirkung der Ausstellung
einer Bescheinigung flhren. Auf § 7 dieser Vereinbarung wird verwiesen.

4)  Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn, dass die vertraglich
vorgesehene GesamtmaBnahme objektiv nicht durchgefiihrt werden kann, haben die Vertragspartner
das Recht, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung nach MaBgabe des § 7 dieser Ver-
einbarung zurtickzutreten.

5)  AuBengestaltungsmaBnahmen sind insbesondere in Detailfragen einvernehmlich mit der Kreisstadt
oder deren Beauftragte durchzufihren; die Vorgaben der ENEV sollten eingehalten werden, Abwei-
chungen sind zu begriinden. Die Grundsatze des barrierefreien Bauens sollen beachtet werden.

6)  Mit der Durchfihrung der in der Vereinbarung festgelegten MaBnahmen ist unverziiglich nach Ab-
schluss der Vereinbarung zu beginnen. Die MaBnahmen sind ziigig durchzuflihren und grundsatzlich
innerhalb von 2 Jahren zu beenden. Die Kreisstadt kann die Frist in begriindeten Einzelféllen ange-
messen verlangern. Werden die MaBnahmen in mehreren Bauabschnitten durchgeftihrt, so ist der
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erste Bauabschnitt innerhalb von zwei Jahren abzuschlieBen. Die GesamtmaBnahme ist innerhalb von
flinf Jahren durchzufiihren.

7)  Anderungen gegeniiber den in der Vereinbarung festgelegten MaBnahmen bediirfen der vorherigen
Zustimmung der Kreisstadt und zur steuerlichen Beriicksichtigungsféhigkeit eine Anpassung der Ver-
einbarung.

8)  Die Beendigung der MaBnahmen hat der Eigentiimer der Kreisstadt unverziiglich anzuzeigen und ihr
zeitnah eine Schlussabrechnung nach MaBgabe des § 6 dieser Vereinbarung vorzulegen. Die Kreis-
stadt ist berechtigt, die vertragsmaBige Durchfiihrung vor Ort zu Uberpriifen.

9)  Stellt die Kreisstadt fest, dass der Eigentlimer die obliegenden Modernisierungs-/Instandsetzungs-
maBnahmen nicht, nicht vollstandig oder mangelhaft durchgefiihrt hat, so kann die Kreisstadt inso-
weit die Nachholung, Erganzung oder Nachbesserung binnen einer angemessenen Frist verlangen.
Kommt der Eigentlimer dem Verlangen nicht fristgemal nach, so gilt § 7 dieser Vereinbarung
entsprechend.

10) Nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmanahmen verpflichtet sich der Eigenti-
mer fiir die Dauer der Zweckbindungsfrist, die ortstblichen Mieten/Pachten fiir Wohnraume/gewerb-
liche Raume einschlieBlich deren zuldssigen Miet-/Pachterhéhungen nicht zu tberschreiten. Das gilt
fir samtliche neu zu begriindende Miet-/Pachtverhaltnisse gleichermaBen. Fir die Zuldssigkeit von
Mieterhéhungen fur preisgebundenen Wohnraum und von‘Mieterhohungen bei nicht preisgebunde-
nem Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelungen.

§6
Ausstellung der-Bescheinigung

1) Nach Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahmen im Sinne des §
177 BauGB (§ 7h Abs. 1 Satz,1 EStG) und anderen MaBnahmen an Gebdauden, die wegen ihrer ge-
schichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen (§ 7 h Absatz 1
Satz 2 EStG) sowie nach Feststellung.der vertragsmaBigen Durchfiihrung, erfolgt eine Schlussabrech-
nung auf schriftlichen’Antrag des Eigentimers entsprechend der Bestimmungen der Bescheinigungs-
richtlinien.

2)  Der Eigentlimer hat anzugeben, ob er Zuschiisse, die aus Sanierungs- oder Entwicklungsforderungs-
mitteln (in der Regel Stadtebauférderung) bewilligt wurden, erhalten hat. Sanierungsférderungsmittel
sind Mittel des Bundes, der Lander, der Gemeinden oder der Gemeindeverbande, die zur Férderung
der Entwicklung oder Sanierung bestimmt sind (§§ 164a und 164b des Baugesetzbuches). Etwaige
Zuschisse aus anderen Forderprogrammen sollen ebenfalls angegeben werden. Stadtebauférdermit-
tel sind nachrangig einzusetzen.

3)  Die Erteilung der Bescheinigung erfolgt unverziiglich nach Priifung der Schlussabrechnung entspre-
chend der Bestimmungen der Bescheinigungsrichtlinien.

4)  Aus diesem Vertrag kann nicht abgeleitet werden, dass die einzelnen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen in steuerrechtlicher Hinsicht vollumfanglich anerkannt werden. Steuerrechtlich
bescheinigungsfahig sind nur die tatsachlichen Aufwendungen.
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§7
Rechtsfolgen bei Riicktritt und bei Kiindigung der Vereinbarung

1) VerstoBt der Eigentiimer gegen eine Verpflichtung der Vereinbarung, ist die Kreisstadt berechtigt, von
der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zuriickzutreten.

2)  Erfolgt ein Riicktritt aufgrund von Umstanden, die der Eigentlimer zu vertreten hat, so wird keine Be-
scheinigung nach MaBgabe des § 6 dieser Vereinbarung ausgestellt.

§8
Fotoaufnahmen

Der Eigentiimer erteilt hiermit seine unwiderrufliche Zustimmung, dass die Kreisstadt jederzeit das Moder-
nisierung-/Instandsetzungsobjekt fotografieren und die Fotoaufnahmen zu offentlichen Dokumentations-
zwecken einsetzen kann. Dieses Recht ist kostenfrei.

§9
Nebenabreden - Vertragsanderungen
1. Mindliche Nebenabreden sind unwirksam.
2. Vertragsanderungen bedirfen der Schriftform.

§10
Salvatorische Klausel und Haftungsausschluss

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen bertihrt'die Wirksamkeit der (brigen Regelungen dieses Ver-
trages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, diesunwirksamen Bestimmungen durch solche zu er-
setzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages+echtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§ 11
Rechtsnatur, Streitigkeiten aus dem Vertrag

—_

Die Vertragspartner.gehen.davon aus, dass dieser Vertrag seiner Rechtsnatur nach ein éffentlich-recht-
licher Vertrag ist. Fiir'Streitigkeiten aus dem Vertrag ist deshalb die Verwaltungsgerichtsbarkeit zu-
standig.

2. Der Vertrag entbindet nicht von den Vorschriften des Baugesetzbuches. Das Recht der Kreisstadt zur
Auslibung hoheitlicher Befugnisse bleibt unberiihrt.

3. Der Vertrag entbindet nicht von den Vorschriften des Einkommensteuergesetzes und der Bescheini-
gungsrichtlinien.

§12
Rechtsgrundlagen

1. Die Bescheinigungen werden auf der Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB), des
Einkommensteuergesetzes (EStG) und der Bescheinigungsrichtlinien in der jeweils giiltigen Fassung
ausgestellt. Die Rechtsgrundlagen sind Bestandteil der Vereinbarungen zwischen der Kreisstadt und
dem Eigentimer.

2. Anspriiche, insbesondere bei Anderung der bezeichneten Rechtsgrundlagen, kénnen gegeniiber der
Kreisstadt nicht geltend gemacht werden. Der Eigentiimer erkennt ausdriicklich und unwiderruflich
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diesen Haftungsausschluss an bzw. verzichtet im Falle einer evtl. Anspruchsberechtigung auf deren
Geltendmachung oder Durchsetzung.

§13
Hinweise

Nach Tz 1.2 der Bescheinigungsrichtlinien umfasst das Bescheinigungsverfahren nach R 7h Absatz 4 der
Einkommensteuer-Richtlinien die Priifung,

1. obdas Gebdude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich belegen ist,

2. ob Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 1 des Ein-
kommensteuergesetzes oder andere MaBnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 2 des Einkommen-
steuergesetzes durchgefiihrt worden sind,

3. in welcher Hohe Aufwendungen, die die Voraussetzungen erfiillen, angefallen sind,

4. inwieweit Zuschlsse aus offentlichen Mitteln durch eine fiir Sanierungsgebiete oder stadtebauliche
Entwicklungsbereiche zustandige Behdrde bewilligt worden sind oder nach Ausstellung der Beschei-
nigung bewilligt werden.

Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fiir die Inansprdchnahme der Steuerverglinstigung. Die
Finanzbehdrde pruft weitere steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere die Abziehbarkeit der Auf-
wendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskosten aderals Sonderausgaben und die Zugehérigkeit der
Aufwendungen zu den Anschaffungskosten im Sinne des§ 7h Absatz 1"Satz 3 des Einkommensteuergeset-
zes oder zu den Herstellungskosten, zum Erhaltungsaufwand eder zu,den nicht abziehbaren Kosten.

§14
Ausfertigung des Vertrages

Der Vertrag ist in 3 Exemplaren ‘ausgefertigt. Der Eigentimer und die Kreisstadt erhalten je eine Ausferti-
gung. Eine weitere Ausfertigung verbleibt als Ersatz bei der Kreisstadt.

Homburg/Saar, den __.__. Homburg/Saar, den __.__

(Unterschrift Eigentiimer) Michael Forster, Biirgermeister
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Antrag auf Ausstellung einer
Bescheinigung gemaB §§ 7 h, 10 f,
11 a des Einkommensteuergesetz

Anlagen
Plane Bestand

Fotos Bestand

Pldne mit Eintragung der MaBnahmen
Fotos nach Sanierung
Modernisierungsvereinbarung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)
Schlussabrechnung

No vk wN =

Antragsteller

Name:
Adresse:
Telefon:

Eigenttmer
sonstiger Bauberechtigter

Vertreter des Eigentimers oder eines sonstigen Bauberechtigten (Vollmacht ist beige-
fugt).

0]
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1. Die MaBBnahmen sind durchgefiihrt an einem Gebaude (Gebaudeteil, der ein selbststan-
diges unbewegliches Wirtschaftsgut ist, einer Eigentumswohnung oder im Teileigentum
stehenden Raumen) innerhalb des Sanierungsgebietes ,, Quartier Erbach”.

Adresse des Objekts, bei einem Gebaudeteil zusatzlich genaue Beschreibung

2. Bezeichnung der MaBnahme:

3. Abschluss bei mehrjahrigen BaumaBnahmen

Wenn ja, dann
sind nicht erforderlich)

¢) Kauf von Eigentumswohnung von einem Bautrager

Betriebsausgaben nimmt die zustandige Finanzbehorde vor.

Lfd. Nr. MaBnahme begonnen (Jahr) beendet (Jahr)
3a. Wohnflache und Nutzflache
Vor Beginn der BaumaBnahmen: Wohnflache m? Nutzflache m?
Nach Beendigung dernBaumaBnahmen: Wohnflache m? Nutzflache m?
4. Generalilbernehmervertrage
D Ja D Nein (weiter mit Nr. 5, dann Nr. 7)

a) Eigentlimer kauft nur die Sanierungsleistung (nur Kaufpreis angeben: Angaben zu Nr. 5 und 6

b) Gesamtkauf eines Grundstlickes mit Sanierung (Angaben zu Nr. 5 und 6 sind erforderlich)

Liegt ein Tatbestand der Fallgruppen b) oder c) vor, sind lediglich die erklarten und dem Grunde nach
vom Bauamt gepriiften Kosten zu bescheinigen. Die Zuordnung dieser Aufwendungen zu den Anschaf-
fungskosten des Grund und Bodens, den Anschaffungskosten des Altgebaudes beziehungsweise den
Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 des Einkommenssteuergesetzes, den Herstel-
lungskosten bzw. Modernisierungsaufwendungen oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten /
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5. Aufstellung der Kosten
Die Kosten sind nach Gewerken oder Bauteilen (z. B. Einbau Zentralheizung) zu ordnen und laufend zu
nummerieren. Skonti und sonstige Abziige sind vom Rechnungsbetrag abzusetzen.
Bei Bedarf weitere Blatter beifligen.
Kurzbe-
zeichnung | Abschluss Priifvermerk
Lfd. Nr. Rechnungs- von Gewerk | der MaB- Rechnungs- | Zahlungs- | - Zahlungs- der Gemein-
datum betrag betrag datum
oder Bau- nahme de
teil*
Ubertrag
Gesamt
* ggf. auch Kurzbezeichnung der AuBengestaltungsmaBnahmen (Frei-/AuBenanlagen)
|:| Wegen Insolvenz des Bautrdgers ist die Vorlage der Schlussrechnung nicht méglich-
#Qut)achten eines Bausachverstandigen sowie Nachweis/Beleg fiir Insolvenz sind beige-
gt
|:| Antragsteller ist vorsteuerabzugsberechtigt
|:| An die Finanzbehorde abgefiihrte Umsatzsteuer nach Umsatzsteuergesetz:
Euro (Nachweise sind beigefiigt)
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6. Funktionstragergebiihren

Rechnungs- | Rechnungs- | Zahlungsbe- Zahlungs-

Gebihren/Kosten fiir
datum betrag trag datum

Zinsen der Zwischen- und Endfinanzierung

Vorauszahlungen von Schuldzinsen

Zinsfreistellungsgebiihren

Damnum, Disagio, Bearbeitungs- und Auszah-
lungsgebihren

Kosten der Darlehenssicherung

Garantie- und Biirgschaftsgebiihren im Zusam-
menhang mit der Vermietung bzw. Finanzie-
rung

Gebiihren im Zusammenhang mit der Zwi-
schen- bzw. Endfinanzierung

Gebiihren fiir die Vermittlung des Objekts oder
Eigenkapitals und des Treuhandauftrags

Abschlussgebihren

Courtage, Agio, Beratungs- und Bearbeitungs-
geblhren sowie PlatzierungsgarantiegebUhren

Kosten der Konzeptionserstellung und Pros-
pektpriifung

Treuhandgebiihren und Baubetreuungskosten

Preissteigerungs-, Kosten- bzw. Vertragsdurch-
fihrungs-Garantiegebtihren

Vergtitungen fir Steuer- und Rechtsheratung

Beitrdge zu Sach- und Haftpflichtversicherun-
gen

Sonstiges

Modernisierungsrichtlinie , Quartier Erbach” 34 www.homburg.de



7. Zuschiisse aus offentlichen Mitteln
Falls Zuschiisse aus offentlichen Mitteln (z. B. Stadtebauférderung, Dorferneuerung) gewahrt worden
sind, bitte hier auflisten:

Zuschussgeber

BaumaBnahme

Datum der
Bewilligung

Betrag
in Euro

Datum der
Auszahlung

Insgesamt

Summe der Kosten (Nr. 5)

abzlglich Summe der Zuschisse (Nr. 7)

Gesamt

Datum, Unterschrift Antragssteller

Modernisierungsrichtlinie , Quartier Erbach”
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Bescheinigung gemaB §§ 7 h, 10 f,
11 a des Einkommensteuergesetzes

Anlagen
Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung

Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Sehr geehrte/r

die Kreisstadt Homburg/Saar bestatigt, dass das Gebaude (der Gebdudeteil, der ein selbststandiges unbe-
wegliches Wirtschaftsgut ist, die Eigentumswohnung oder<die im Teileigentum stehenden Raume) in dem
durch Sanierungssatzung vom __.__. formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Quartier Erbach” ge-
legen ist.

(Genaue Adresse des Objekts, bei Gebaudetejlenizusatzlich genaue Beschreibung:)

An dem Gebaude sind durchgefiihrt worden:

|:| ModernisierungsmaBnahmen i. S. d. § 177 BauGB

[ ] InstandsetzungsmaBnahmen i. S. d. § 177 BauGB

|:| MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines
Gebdudes, das wegen seiner
[] geschichtlichen,
[] kunstlerischen oder

[] stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswert ist.

Der Durchfilhrung der MaBnahme lag eine Vereinbarung zwischen dem Antragsteller und der Kreisstadt
Homburg/Saar vom __.__. zugrunde.
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Die hieran in der Zeit vom bis durchgeflihrten MaBnahmen (konkrete Bezeich-
nung / Beschreibung der BaumaBnahme) haben zu Aufwendungen von Euro einschlieBlich
/ ohne Umsatzsteuer geflihrt.

Die Aufwendungen sind in dem anliegenden Verzeichnis der Kosten, das Bestandteil dieser Bescheinigung
ist, gekennzeichnet. Die dargestellten Kosten sind durch die Originalrechnungen nachgewiesen worden. Die
BaumaBnahmen wurden vor Beginn mit der Kreisstadt Homburg/Saar abgestimmt.

Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme der Steuervergiinstigung. Die
Finanzbehdrde prift weitere steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere die Abziehbarkeit der Auf-
wendungen als Betriebsausgaben, Werbungskosten oder Sonderausgaben und die Zugehdrigkeit der Auf-
wendungen zu den Anschaffungskosten i. S. des § 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG oder zu den Herstellungskosten,
zu den Werbekosten, insbesondere zum Erhaltungsaufwand, oder zu den nicht abziehbaren Kosten.

|:| Zu den bescheinigten Aufwendungen gehéren Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren und
/ oder Gewinnaufschlage des Bautrdgers, die Grunderwerbssteuer sowie weitere Anschaf-
fungsnebenkosten. Begiinstigt ist nur der Anteil, der nach den Feststellungen der Finanzbe-
horde zu den Anschaffungskosten i. S. des § 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungs-
kosten gehort, die auf die begiinstigen BaumaBnahmen entfallen.

|:| Zusatzlich gehdren zu den beglnstigten Aufwendungeén, Gemeinkosten, Funktionstragerge-
biihren, Gewinnaufschldge des Bautragers, die Grundenwerbsteuer sowie weitere Anschaf-
fungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil begiinstigt,der nach den Feststellungen
des Finanzamtes zu den Anschaffungskosten'im Sinne des § 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG oder den
Herstellungskosten gehért, die auf die begtinstigtemBaumaBnahmen entfallen.

Fir die durchgefiihrte BaumaBnahme

(konkrete BaumaBnahme / Beschreibung der MaBinahme)
wurden aus 6ffentlichen Mitteln

[ ] Zuschiisse'vominsgesamt € gewahrt, davon wurden
bewilligt €am . . , ausgezahlt €am_.

[ ] keine Zuschiisse gewahrt.

Werden solche Zuschusse nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt, wird diese entsprechend geandert
und der Finanzbehorde Mitteilung hiervon gemacht. Im Ubrigen bleibt der Empfanger verpflichtet, fiir die
MaBnahme vereinnahmte oder bewilligte Zuschiisse aus 6ffentlicher Kasse in seiner Steuererklarung der
Finanzbehorde anzugeben, da sie zu einer Minderung der berlicksichtigungsfahigen Aufwendungen fiihren.
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|:| Es liegt eine Nutzungserweiterung oder Umnutzung vor.
Aus folgenden Griinden ist sie ausnahmsweise forderfahig (vergleiche Nummer 3.2 der Be-
scheinigungsrichtlinien):

Erganzende Bemerkungen:
Diese Bescheinigung dient zur Vorlage beim Finanzamt.

- Rechtsbehelfsbelehrung -

Homburg/Saar, den __.__

Michael Forster, Biirgermeister
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Modernisierungs-Richtlinie ,,Quartier Erbach®







Stadt hat ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir Erbach (ISEK) aufgestellt

offentliche Investitionen folgen

Aufwertung funktioniert nur als Zusammenspiel von Investitionen der 6ffentlichen Hand und
von Privaten

zwel Instrumente

e Sanierungsgebiet: erhdhte steuerliche Abschreibung nach EStG: (tiber 12 Jahre bis zu
100 % der Herstellungskosten; Abschlage bei Eigennutzung)

e Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden im Fordergebiet,
finanzielle Unterstltzung der Stadtebauférderung



Gebietskulisse (ca. 129 ha)

N .
{J Quelle : Kreisstadt Homburg/Saar; Stand : Januar 2020 ; Bearbeitung: Kernplan



Ehem. Hoeferkasermen, Moselstral3e




LuitpoldstralBBe




Luitpold-Grundschule




Steinbachstral3e




Durerstral3e




Durerstral3e
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Bocklingstral3e




Modermnisierungsrichtlinie mit ,,Regeln®
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Zuwendungsemptanger

* Eigentlmer der baulichen Anlage

e Weiterleitung der Zuwendung an Dritte ist grundsatzlich
unzulassig!
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Was wird gefordert? Beispiele

14

MaBnahmen zur Sanierung von Dach, Fenster, Tlren,
Fassaden

MaBna
MaBna

MaBna
MaBna
MaBna
MaBna

hmen zur Verbesserung des Umfelds, stadtdkologische
hmen

hmen zur energetischen Verbesserung
hmen zur Verbesserung der Installation

nmen zur Verbesserung der Grundrisse

hmen nach den Grundsatzen des barrierefreien Bauens

Offentliches Interesse muss gegeben sein



Nicht zuwendungsfiahig sind (Auswahl)

e Neubau sowie bauliche Erweiterungen, die zur wesentlichen
Erhohung der bestehenden Nutzflache fithren

e MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Gebaudes erheblich
verandern (Luxusmodernisierungen)

e MaBnahmen, die zu keiner wesentlichen Verbesserung
beitragen

e Ausgaben fiir MaBnahmen, die ihrer Art nach aus einem
anderen Forderprogramm gefordert werden konnen

e Arbeitsleistungen der Eigentimer oder aus unentgeltlicher
Beschaftigung
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Hohe der Forderung

16

Anteiliger Zuschuss, Pauschale
max. 40 % der forderfahigen Gesamtkosten
max. 20.000 €/ Gebaude

10% Abzug pauschal fiir unterlassene Instandsetzung

bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kinstlerischen
oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen,
Erhohung auf bis zu 50 % der berticksichtigungsfahigen
Ausgaben moglich

evtl. Erhohung des ,Kostenerstattungsbetrages” um bis zu
10 % bei sozialen Hartefallen (Einkommensnachweis)

Forderung nur im Rahmen der verfiigbaren
Haushaltsmittel, kein Rechtsanspruch



Fordervoraussetzungen

e Lage des Gebaudes innerhalb des Fordergebietes

e Mindestalter Gebaude 25 Jahre

e Modernisierung / Instandsetzung wurde noch nicht begonnen
e Offentlich-rechtliche Genehmigungen (z. B. Baugenehmigung)

e umfassende Sanierung (Komplettmodernisierung) ist
anzustreben; Teilmodernisierung maoglich

e Durchfiihrung der Sanierung in mehreren Abschnitten
(stufenweise) maoglich

e Vorab Modernisierungs-/ Instandsetzungsvereinbarung
zwischen Eigentiimer und Kreisstadt Homburg
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Fordervoraussetzungen

Empfehlungen des Fordergebers
e Maximalwert der Gesamtausgaben:

e . d.R. nicht mehr als 75 % eines vergleichbaren Neubaus
an gleicher Stelle

e besonders erhaltenswerte Gebaude i. d. R. nicht mehr als
150 % eines vergleichbaren Neubaus

e Restnutzungsdauer der Gebaude nach der durchgefiihrten
Modernisierung/Instandsetzung (z.B. 25 Jahre)
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Durchfuhrungsvorgaben, Fristen

19

Abschluss einer Modernisierungs- / Instandsetzungsvereinbarung

Abschluss der MaBnahmen i. d. R. innerhalb von 2 Jahren nach Abschluss der
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung

Stufenweise Modernisierung: Abschluss des 1.Bauabschnitts nach 2 Jahren und der
GesamtmaBnahme nach 5 Jahren

Abweichungen von der Vereinbarung bediirfen der Einwilligung der Kreisstadt

Anpassung der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung, sofern
EinzelmaBnahmen nicht wie vorgesehen durchgefiihrt werden konnen

evtl. Verpflichtung von Eigentlimern zur Mietpreisbindung fiir einen zu definierenden
Zeitraum (z. B. 10 Jahre)



Vom Antrag zur Forderung

1. Antrag Eigentlmer bei der Stadt
. Priifung Fordervoraussetzungen (u.a. Lage des Gebaudes im Fordergebiet, Gebaudealter, etc.)
. Beratungsgesprach mit dem Eigentlimer (u. a. Besprechung der beabsichtigten MaBBnahmen)
. Ortsbesichtigung (u.a. Besprechung MaBBnahmen vor Ort, Empfehlung weiterer Malnamen?)

. Vorlage einer Kostenschatzung

. Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zwischen Kreisstadt und Eigentiimer

2

3

4

5

6. Forderantrag bei Stadtebauférderung

7

8. Durchfiihrung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahme
9

. Abschluss der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahme (u.a. Vorlage Rechnungen)

10.Nach Priifung Zuschuss und Erteilung der Steuerbescheinigung
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Vereinbarung - Muster

21



Nachste Schritte

e Fertigstellung der Richtlinie
e Ausweisung Sanierungsgebiet

e Beschluss der Modernisierungsrichtlinie
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