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Richtlinie
zur Férderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

an privaten Gebauden innerhalb des Sanierungsgebietes , Weststadt / stidliche Altstadt”
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Bedeutung

Die stadtebauliche Sanierung der Weststadt / stidlichen Altstadt in der Stadt Neustadt an
der Weinstral3e ist als GesamtmalRnahme darauf ausgerichtet, fir ein rdaumlich abge-
grenztes Gebiet ein Geflecht zahlreicher 6ffentlicher und privater stadtebaulicher Einzel-
mafinahmen Uber einen langeren Zeitraum koordiniert vorzubereiten und zlgig durchzu-
fuhren.

Private Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen sind wesentlicher Bestandteil
der stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme und tragen als EinzelmalBnahmen zur Ver-
wirklichung der Ziele und Zwecke der Gesamtmal3nahme bei.

Die Modernisierung des Gebaudebestandes ist ein wichtiger Beitrag, Fehlentwicklungen
in der Weststadt / sudlichen Altstadt entgegenzuwirken oder vorzubeugen. Sie starkt die
Innenstadt insgesamt im Hinblick auf den demografischen und wirtschaftlichen Wandel als
Wohn-, Arbeits-, Dienstleistungs- und Aufenthaltsstandort, auch um damit ihre Zentrums-
funktion zu erhalten. Uber die Férderung von privaten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalinahmen sowohl im wohnlichen als auch im gewerblichen Bereich lassen sich
einerseits schadliche Leerstdnde vermeiden oder beseitigen und andererseits hohe Mobi-
lisierungseffekte erzielen, die die stadtebauliche Erneuerung allgemein auszeichnen.

Die Stadt Neustadt an der WeinstraRe fordert Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen an privaten Gebauden im Rahmen dieser Richtlinie.

§2
Allgemeine Forderungsvoraussetzungen

Die Durchfiihrung der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen muss
im Offentlichen Interesse liegen. Férderungsfahig sind Manahmen an und in einem mo-
dernisierungs- oder instandsetzungsbedurftigen Gebaude, das sich in dem Anwendungs-
bereich des 810 Abs.1 befindet und innerhalb des stadtebaulichen Sanierungsrahmen-
plans in der jeweils geltenden und von der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
genehmigten Fortschreibung als modernisierungs- oder instandsetzungsbedurftig ausge-
wiesen ist.

Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen kommen fur Gebaude in Betracht, die
bei der Durchfiihrung der Sanierung erhalten bleiben sollen und nach ihrer inneren oder
auRReren Beschaffenheit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstande und Mangel
im Sinne des 8177 BauGB aufweisen, deren Beseitigung oder Behebung durch Moderni-
sierung und Instandsetzung (vgl. 82 Abs.4 Satz 1 bzw. Satz 2) mdglich ist.

Bertlicksichtigungsfahig sind Gebaude, bei denen noch eine verwertbare Bausubstanz zur
Verfligung steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierung und Instandsetzung soll in
der Regel mindestens 30 Jahre betragen.

Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche MalRnahmen, die
entsprechend den Zielsetzungen der Sanierung den Gebrauchswert von Gebauden nach-
haltig erhéhen, damit sie insbesondere den allgemeinen Anforderungen an gesunde und
zeitgemale Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen.
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Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtragliche Ver-
schlechterung des Gebaudes (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder
Einwirkungen Dritter) insbesondere die bestimmungsgeméafRe Nutzung des Gebaudes
nicht unerheblich beeintrachtigt wird, das Gebaude nach seiner auf3eren Beschaffenheit
das StralR3en- oder Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder das Gebaude erneue-
rungsbeddrftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder
kinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.

Nicht gefordert werden kann die Instandhaltung (Unterhaltung), es sei denn, sie ist Teil
einer umfassenden Modernisierung und Instandsetzung. Fir Gebaude, deren Fertigstel-
lung weniger als 25 Jahre zurtickliegt, wird in der Regel eine Foérderung nur auf die Besei-
tigung oder Behebung der duf3eren Missstande und Mangel begrenzt.

Sofern es sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswertes Gebaude handelt, sind auch Aufwendungen fir Malinahmen
bertcksichtigungsfahig, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwen-
dung des Gebaudes dienen und die Uber die Aufwendungen fir Modernisierungs- und In-
standsetzungsmalnahmen i.S.d. 8177 BauGB hinausgehen.

Bei gewerblich genutzten Gebauden und Gebaudeteilen stehen die Sanierungszielset-
zungen, die Erreichung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der im Gebaude arbeitenden Menschen im Vordergrund.

Vor Beginn der BaumalRnahme muss die Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rung abgeschlossen sein, es sei denn, es wurde im Einzelfall einem vorzeitigen Vorha-
benbeginn schriftlich durch die Stadt Neustadt an der Weinstral3e zugestimmt.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen sollen grundsatzlich miteinander
verbunden durchgefuhrt und geférdert werden. Aus technischen, ékonomischen oder so-
zialen Grinden kann die Modernisierung und Instandsetzung im Einzelfall auch in mehre-
ren Abschnitten (stufenweise) durchgefiihrt werden.

83
Modernisierungs- und Instandsetzungsumfang

Gefordert werden wohnraumwirksame Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men sowie Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zum Herrichten von Ge-
bauden und ihres Umfeldes fir Handel, Dienstleistungen und Gewerbe einschlief3lich
technologieorientierter Nutzungen.

Bei der Ermittlung der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten kdnnen grundsatzlich
alle baulichen MalRnahmen bertcksichtigt werden, die im Hinblick auf die Sanierungsziele
notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik entsprechen und ortsiblich sind.
Auch bauliche MafRnahmen zur Verbesserung der uf3eren Gestaltung der Gebaude im
Sinne einer Stadtbildaufwertung kénnen geférdert werden.

Bedarf und Wirtschaftlichkeit der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahme sind
nachzuweisen.

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

Die Kosten miissen im Hinblick auf die Erh6hung des Gebaudewertes und die Nutzungs-
dauer des Gebadudes unter Bericksichtigung seiner stddtebaulichen Bedeutung und
Funktion vertretbar sein und durfen voraussichtlich nicht mehr als die Kosten eines ver-
gleichbaren Neubaus betragen.
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Bei Gebauden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung kénnen
auch entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen Charakter des
Gebaudes verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten diirfen dann voraussichtlich
das Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus nicht Uberschreiten. Dies
gilt auch fir Gebaude von besonderer strukturpolitischer, konversionsbedingter oder tech-
nologieorientierter Bedeutung.

Notwendige Kosten fir Aufstockungen oder Erweiterungen kénnen dann einbezogen
werden, wenn diese den Sanierungszielen entsprechen und insgesamt in der Regel weni-
ger als die Halfte der Nettonutzflache im bisherigen Bestand erreichen.

Nicht bertcksichtigt werden kénnen in der Regel Kosten von MalRnahmen, die den
Gebrauchswert des Gebaudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung nach
Beendigung der MafRnahmen weit Gber den Anforderungen der Sanierung liegt. So kon-
nen z.B. ModernisierungsmafRnahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten Anderung der
bestehenden Sozialstruktur (z.B. sog. Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder
Gewerbestruktur fihren, nicht beriicksichtigt werden. Dazu gehdéren ebenfalls Kosten fur
den Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine Heizungs-
anlage vorhanden ist, oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder &hnliche Einrichtun-
gen.

Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter nicht zu berlicksichtigen

= Kosten, die von einer anderen Stelle Uber einen Zuschuss getragen werden (vgl. 8177
Abs.4 Satz 2 BauGB);

= Kosten, die der Eigentimer auf Grund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss
oder die entstehen, weil er nach den Feststellungen der Stadt Instandsetzungen unter-
lassen hat und nicht nachweisen kann, dass ihre Vornahme wirtschaftlich unvertretbar
oder ihm nicht zuzumuten waren (vgl. 8177 Abs.4 Satz 3 BauGB);

= Kosten, die ausschlieRlich fur Aufgaben der Denkmalpflege anfallen.

Fur unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 Prozent der aner-
kannten Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der Eigentimer die unterlassene Instand-
setzung nachweislich nicht zu vertreten hat.

Die Umsatzsteuer, die nach 815 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer abziehbar ist,
Skonti, anteilige Betrdge zur Bauwesenversicherung und sonstige Abzlige gehéren nicht
zu den bertcksichtigungsfahigen Kosten.

84
Besondere Foérdervoraussetzungen

Zwischen der Stadt Neustadt an der Weinstraf3e und dem Eigentiimer des Gebéaudes (bei
Wohn- und Teileigentum allen gesetzlichen Vertretern) ist eine Modernisierungs- und In-
standsetzungsvereinbarung abzuschliel3en, in der Art, Umfang, Finanzierung und Forde-
rung der beabsichtigten baulichen MalRnahmen vertraglich zu regeln sind. Die Bestim-
mungen fir die Weiterleitung von Zuwendungen an Dritte (Nummer 16.2 VV-StBauE) sind
zu beachten.

Die vorliegende Richtlinie wird Bestandteil der Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
einbarung. Die individuelle Vereinbarung kann Nebenbestimmungen enthalten, die einer
ordnungsgemafen Durchfiihrung dienlich sind.

Der Eigentimer verpflichtet sich, bestimmte im 6ffentlichen Interesse liegende Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmalnahmen auf seine Kosten durchzuflihren und die Stadt
verpflichtet sich, die MaBhahmen zu fordern.
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Sollen wirtschaftlich selbststidndige Geb&ude zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammen-
gefasst werden, ist nur eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung abzu-
schlief3en.

Rechtsanspriiche auf die Gewahrung von Fordermitteln werden durch diese Richtlinie
nicht begrindet.

85
Hohe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags

Die Hohe der Forderung ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den die Stadt den
Eigentimern nach 8177 Abs.4 BauGB zu erstatten hat (Kostenerstattungsbetrag). Dem
Eigentimer sind die Kosten der Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen inso-
weit zu erstatten, als er sie nicht durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer
Stellen decken und die sich daraus ergebenden Kapitalkosten sowie die zusétzlich ent-
stehenden Bewirtschaftungskosten nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertrdgen des
Gebaudes aufbringen kann.

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e wird den Kostenerstattungsbetrag als eine auf den
Einzelfall bezogene Pauschale gewéahren (pauschalierter Kostenanteil). Der Kostenerstat-
tungsbetrag betrdgt maximal 30 Prozent der bertcksichtigungsfahigen Gesamtkosten
(ohne Grundstticks- und Gebauderestwert), jedoch hdochstens 50.000 €.

Bei Uberwiegend gewerblich genutzten Gebéuden darf der pauschalierte Kostenerstat-
tungsbetrag den auf der Grundlage einer Vergleichsberechung (Jahresmehrertrags- oder
Jahresgesamtertragsberechnung) ermittelten Kostenerstattungsbetrag (Abs.1) nicht tber-
schreiten.

Die Stadt Neustadt an der WeinstralRe kann den Kostenerstattungsbetrag insbesondere
bei besonders kostenintensiven Gebaudeverbesserungen auch auf der Grundlage des
jahrlichen Gesamtertrages oder auf der Grundlage des Jahresmehrertrages ermitteln. Hat
das Gebéaude vor der Durchfiihrung der Baumalinahme nur geringe oder gar keine Ertra-
ge abgeworfen, erfolgt eine Gesamtertragsberechnung.

Bei Gebauden, die wegen ihrer besonderen geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadte-
baulichen Bedeutung — vor allem denkmalgeschiitzte Gebaude — erhalten bleiben sollen,
kann die Stadt den Kostenerstattungsbetrag um 10 Prozent der bertcksichtigungsfahigen
Gesamtkosten erhdhen. Dies gilt auch fir Gebaude von besonderer strukturpolitischer,
konversionsbedingter oder technologieorientierter Bedeutung. Voraussetzung dafir ist,
dass in dem Gebaude ModernisierungsmalRinahmen (im Sinne des 82 Abs. 4 Satz 1)
durchgefihrt werden. Der Hochstbetrag des Abs.2, Satz 2, 2. Halbsatz betragt in diesen
Fallen 100.000 €.

Der endglltige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchfiihrung der MalRnahme
und deren von der Stadt Uberpriften Schlussabrechnung. Sie wird durch einseitige Erkla-
rung der Stadt Bestandteil der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung.

Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begriindet unter Ausnahme
des 85 Abs.8 keinen Anspruch auf eine héhere Férderung. Bei Unterschreitung der ver-
anschlagten Kosten erfolgt eine anteilige ErmaRigung. Eventuelle Uberzahlungen sind
unverziglich auszugleichen.

Ergibt sich bei der Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafRnahmen eine Uberschreitung der in der Vorkalkulation angenommenen Ge-
samtkosten, so werden diese Mehrkosten insbesondere unter Beachtung des Abs.2 bei
der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrags bertcksichtigt. Werden zusatzli-
che, nicht vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen durchgefiihrt,
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bleiben diese bei der Ermittlung des endgiltigen Kostenerstattungsbetrags unbertcksich-
tigt; es sei denn, dass fir diese berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflnahmen vor Durchfiihrung eine Anderungsvereinbarung insbesondere unter
Beachtung des Abs.2 abgeschlossen wird. Die Stadt ist in jedem Falle berechtigt, die Fi-
nanzierbarkeit der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahme zu uberprifen. Sie
ist berechtigt von der Vereinbarung zurtickzutreten, wenn der Eigentimer die Mehrkosten
nicht bereitstellen kann.

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

Erfolgt ein Ricktritt aufgrund von Umstanden, die der Eigentiimer zu vertreten hat, so sind
die ausgezahlten Férdermittel unverziglich und in ihrer Gesamthdhe zurtickzuzahlen. Er-
folgt ein Rucktritt, den der Eigentiimer nicht zu vertreten hat und sind Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalinahmen bereits durchgefiihrt, erfolgt eine anteilige Foérderung
insbesondere im Sinne des Abs.6 und 7. Uber- und Riickzahlungen sind entsprechend
844 LHO Teil |1 / Anlage 3 (ANBest-P) Nr.9.4 vom Zeitpunkt der Entstehung mit jahrlich
funf Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Européischen Zentralbank zu
verzinsen.

Kann der Eigentiimer von anderer Seite Zuschiisse — keine Darlehen — beanspruchen, die
der Finanzierung der ausgefuhrten Baumaflinahme dienen, so sind diese Zuwendungen
auf den Kostenerstattungsbetrag anzurechnen, sofern die entsprechenden Kosten inner-
halb der beriicksichtigungsféahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten enthal-
ten sind.

Die schriftlichen Mitteilungen Uber den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder Ableh-
nung von vorrangigen Zuschissen sind vor Abschluss einer Modernisierungs- und In-
standsetzungsvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustéandigen Stelle
eine schriftliche Mitteilung tber einen allgemeinen Férderausschluss vorliegt.

86
Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags

Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei, hdchstens aber drei
Teilzahlungen (einschlief3lich der Schlusszahlung) geleistet.

Nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung und bei Vorlage
einer Zwischenabrechnung werden 40 Prozent des vereinbarten vorkalkulierten Kostener-
stattungsbetrages innerhalb von drei Monaten geleistet. Die unter Zugrundelegung von
Rechnungsbelegen zu fihrende Zwischenabrechnung muss mindestens 45 Prozent der
veranschlagten bertcksichtigungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten
beinhalten.

Nach Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahme
und der Vorlage der Schlussabrechnung (unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen)
sowie der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrages wird der Restbetrag auf
der Grundlage der tatsachlich entstandenen beriicksichtigungsfahigen Modernisierungs-
und Instandsetzungskosten innerhalb von drei Monaten geleistet.

Sofern der vorkalkulierte Kostenerstattungsbetrag den Betrag von 25.000 € nicht Uber-
schreitet, entfallen die in Abs.1 bis 3 bezeichneten Teilzahlungen. In diesem Fall wird
nach Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahme
und der Vorlage der Schlussabrechnung (unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen)
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der endglltige Kostenerstattungsbetrag ermittelt und innerhalb von drei Monaten geleis-
tet.

Anspriche des Eigentiimers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer Nach-
frist ausgeschlossen.

87
Sicherung von Ruckzahlungsanspriichen

Der Eigentimer ist ab einer ihm zu gewahrenden Zuwendung in Héhe von 35.000 € ver-
pflichtet, die ihm gewéhrte Zuwendung durch Eintragung einer Grundschuld im Grund-
buch an rangletzter Stelle zugunsten der Stadt Neustadt an der Weinstral3e dinglich zu si-
chern. Die Grundschuld dient auch der Sicherung eines Rickforderungsanspruchs fur die
Dauer der Vertragsbindung, falls der Eigentimer das Geb&ude nicht instandhalt oder das
Grundstiick verauRRert bzw. in sonstiger Weise eigentumsrechtlich tbertragt, ohne den
Begunstigten zu verpflichten, die ihm gegeniber der Stadt aufgrund der Modernisierungs-
und Instandsetzungsvereinbarung obliegenden Verpflichtungen zu (bernehmen. Auch
ohne dingliche Sicherung sind bei Eigentumsibertragung die Verpflichtungen aufzuerle-
gen.

88
Durchfihrung

Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentimer der Umfang, die Durchfiihrung und die Finan-
zierung der notwendigen Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen zu erdértern.

Vor Abschluss einer Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung sollen insbe-
sondere folgende Unterlagen vorliegen:

= ein amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch,

= ein Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters,

= sofern erforderlich, ein Bauentwurf MalRstab 1:100 mit Leistungsverzeichnis,

= ein Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. ,Modernisierungsgutachten®,
= eine Kostenschétzung nach der DIN 276 (Vorkalkulation),

= ein vorlaufiger Finanzierungsplan.

Der Eigentimer hat bei Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rung zu versichern, dass er mit der Durchfiihrung der MaRnahme noch nicht begonnen
hat, es sei denn, dass dem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt wurde.

Der Eigentumer verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht erfolgt, den mit der
Stadt abgestimmten, den rechtlichen Formvorschriften geniigenden Bauantrag innerhalb
von drei Monaten nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rung einzureichen.

Sofern die Voraussetzungen vorliegen, ist mit der Durchfihrung der Modernisierung oder
Instandsetzung erst nach Vorlage der sanierungsrechtlichen Genehmigung gemaf 8144f.
BauGB zu beginnen.

Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
einbarung nicht berthrt. Der Eigentimer ist verpflichtet, die gegebenenfalls erforderlichen
Genehmigungen einzuholen.

AuRRengestaltungsmalnahmen sind einvernehmlich mit der Stadt oder deren Sanierungs-
beauftragten durchzufihren; gegebenenfalls sind Vorgaben der Stadt oder deren Beauf-
tragten einzuhalten.
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Der Eigentiimer ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen abzu-
schliel3en und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach Durchfiihrung der Moderni-
sierung oder Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend zu be-
ricksichtigen.

Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn, dass
die vertraglich vorgesehene Gesamtmalinahme objektiv nicht durchgefihrt werden kann,
haben die Vertragspartner das Recht, von der Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
einbarung zurtickzutreten.

Die Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sind innerhalb von 2 Jahren nach
Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung zu beenden. Fir den
Fall, dass sich eine vom Eigentiimer oder dessen Beauftragten nicht zu vertretende Ver-
zbgerung in der Ausfuhrung ergeben sollte, kdnnen die Vertragspartner die Frist ange-
messen verlangern.

Beabsichtigt der Eigentiimer von den in der Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
einbarung vorgesehenen MalRnahmen abzuweichen, so bedarf es hierzu der Einwilligung
der Stadt.

Ergibt sich wahrend der Bauausfiihrung, dass EinzelmaBhahmen nach Art und Umfang
objektiv nicht wie vorgesehen durchgefuhrt werden kénnen, so haben die Vertragspartner
die Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung entsprechend anzupassen.

Der Eigentimer hat der Stadt nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafnahmen die vereinbarungsgemafe Durchfiihrung unverziglich anzuzeigen und
die Schlussabrechnung vorzulegen. Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e ist berechtigt,
die vertragsgemafe Durchfiihrung der MaBnahme an Ort und Stelle zu Gberprifen.

Stellt die Stadt fest, dass die dem Eigentimer obliegende GesamtmalRnahme nicht, nicht
vollstandig oder mangelhaft durchgefiihrt worden ist, so kann die Stadt Nachholung, Er-
ganzung oder Nachbesserung binnen angemessener Frist verlangen. Gleiches gilt fur die
unverzugliche Vorlageverpflichtung der Schlussabrechnung. Kommt der Eigentimer dem
Verlangen nicht fristgerecht nach, so ist die Stadt berechtigt, von der Modernisierungs-
und Instandsetzungsvereinbarung zurtickzutreten.

Werden mehrere wirtschaftlich selbststandige Objekte, fir die jeweils eine Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvereinbarung abgeschlossen wurde, zu einer wirtschaftlichen
Einheit zusammengefasst, steht der Stadt wahrend der Laufzeit der jeweiligen Vertrags-
bindungen ein Rucktrittsrecht zu.

Die Rechtsfolgen bei Rucktritt ergeben sich aus 85 Abs.10.

89
Besondere Pflichten des Eigentiimers

Fur die Dauer der Vertragsbindung (je nach Hohe der Zuwendung z.Zt. zwischen 10 und
25 Jahre nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahme) ist der
Eigentimer gegenuber der Stadt Neustadt an der WeinstraRe, den Aufsichtsbehdrden
und dem Rechnungshof Rheinland-Pfalz Uber alle Umstande auskunftspflichtig, die fur
diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie sind berechtigt, Blcher, Belege und sonstige
Unterlagen von dem Eigentimer anzufordern sowie die Verwendung der Zuwendung
durch ortliche Erhebungen zu prifen oder durch Beauftragte priifen zu lassen. Der Eigen-
timer hat die erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten.

Der Eigentumer verpflichtet sich, fir die Dauer der Vertragsbindung die modernisierten
oder instand gesetzten Raume und Gebaude ordnungsgemald zu unterhalten und bei ent-
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stehenden Mangel im Rahmen ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung wieder instand zu set-
zen.

Der Eigentumer verpflichtet sich fir die Dauer der Vertragsbindung, nach Abschluss der
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen die ortsiiblichen Mieten/Pachten fir
Wohnraume/gewerbliche Raume einschlie3lich deren zulassigen Miet-/Pachterh6hungen
nicht zu Uberschreiten. Das gilt fir sdmtliche neu zu begriindende Miet-/Pachtverhaltnisse
gleichermaf3en. Fur die Zulassigkeit von Mieterh6hungen flr preisgebundenen Wohnraum
und von Mieterh6hungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen.

Der Eigentumer ist fir die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei VerauRerung des
Grundstiicks bzw. Ubertragung des Grundstiicks in sonstiger Weise dem Begiinstigten
die Ruckzahlungsverpflichtung und die Ubrigen sich aus der Modernisierungs- und In-
standsetzungsvereinbarung ergebenden Verpflichtungen aufzuerlegen. Die Ubertragung
der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung ist der Stadt innerhalb einer Frist
von drei Monaten anzuzeigen.

Versto3t der Eigentimer gegen eine Verpflichtung des 84 Abs.1 Satz 2 oder §9 ist die
Stadt berechtigt, von der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung zuriickzu-
treten. Die Rechtsfolgen ergeben sich aus 85 Abs.10.

Der Eigentimer verpflichtet sich seine unwiderrufliche Zustimmung zu erkléaren, dass die
Stadt jederzeit das Modernisierungs- und Instandsetzungsobjekt fotografieren und die Fo-
toaufnahmen zu offentlichen Dokumentationszwecken einsetzen kann. Dieses Recht ist
kostenfrei.

810
Anwendungsbereich/-stichtag

Die vorliegende ,Richtlinie zur Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafl3nahmen an privaten Gebauden® ist bei Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen im Rahmen von stadtebaulichen EinzelmalRnahmen im Sanierungsgebiet ,\West-
stadt/ sudliche Altstadt* anzuwenden.

Diese Richtlinie findet ab dem 15.10.2009 Anwendung.

In begrindeten Féllen kann von einzelnen Bestimmungen der Richtlinie abgewichen
werden. In diesen Féllen ist eine Zustimmung der ADD vor Abschluss der Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvereinbarung erforderlich.

811
Hinweise

Die Inanspruchnahme von erhdhten Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei
Gebauden in Stadterneuerungsgebieten nach 87h EStG sowie die Regelung utber den
Abzug von Erhaltungsaufwand nach 811a EStG an solchen Geb&duden setzt eine Be-
scheinigung der Stadt voraus. Entsprechendes gilt fur Steuerbegiinstigung nach
810f EStG bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Geb&uden in Stadterneuerungs-
gebieten. GemalR der Bekanntmachung des Ministeriums des Innern und fir Sport vom
16.04.1998, veroffentlicht im Ministerialblatt der Landesregierung von Rheinland-Pfalz
Nr.5 vom 15.05.1998, S.131 ff. sind die Richtlinien Uber die Erteilung von Bescheini-
gungen zur Anwendung der 887h, 10f und 11a EStG — Bescheinigungsrichtlinien — bei der
Erteilung der vorgenannten Steuerbescheinigung anzuwenden. Auf die Besonderheiten
der Bescheinigungsrichtlinien wird hingewiesen. Insbesondere kann aus einer auf der
Grundlage dieser Richtlinie abgeschlossenen Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
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einbarung nicht abgeleitet werden, dass z.B. die einzelnen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalnahmen in steuerrechtlicher Hinsicht bescheinigungsfahig waren. Auch sind
nur die tatsdchlichen Aufwendungen steuerrechtlich bescheinigungsféhig. Hierzu gehort
nicht der Wert fur die eigene Arbeitsleistung des Eigentimers oder der Arbeitsleistung
unentgeltlicher Beschéftigter. Fir die steuerrechtliche Bescheinigung von Aufwendungen
ist eine Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn ohne Belang. Das Einkommens-
steuerrecht und die Bescheinigungsrichtlinien stellen ausschlief3lich auf den Zeitpunkt des
rechtsverbindlichen Abschlusses der Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung
und der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ab.

(2) Die Stadt Neustadt an der WeinstraRe kann in forderrechtlicher Hinsicht angemessene
Arbeitsleistungen des Eigentiimers bis zur geltenden Obergrenze und angemessene Ma-
terialkosten in voller Hohe anerkennen. Danach kdnnen derzeit bis zu 10 € pro Stunde
und bis zu 30 Prozent der sonstigen berlcksichtigungsfahigen Gesamtkosten anerkannt
werden.

3) Der Rat der Stadt Neustadt an der Weinstral3e hat in seiner Sitzung vom 1. September
2009 diese Richtlinie zur Férderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men an privaten Gebduden innerhalb des Sanierungsgebietes ,Weststadt / stdliche Alt-
stadt" beschlossen. Gemalf Nr.8.4.1.7 Abs.1 Satz 3 der Verwaltungsvorschrift des Minis-
teriums des Innern und fir Sport vom 17.11.2004, veréffentlicht im Ministerialblatt der
Landesregierung von Rheinland-Pfalz Nr.16 vom 23.12.2004, S.427 ff., hat die ADD die
Modernisierungsrichtlinie durch Schreiben vom 15.10.2009 genehmigt.

Neustadt an der Weinstral3e, den 23.11.2009

Hans Georg Loffler

Oberbirgermeister
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