Richtlinie der Stadt Oberwesel
zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages
zu den Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen
an privaten Gebauden innerhalb des Erneuerungsgebietes
,Stadtkern mit Rheinufer

Praambel

Mit finanzieller Unterstlitzung des Landes Rheinland-Pfalz und ggf. des Bundes gewahrt die Stadt
Oberwesel (nachfolgend ,Stadt® genannt) einen Kostenerstattungsbetrag (Ausgleichsleistung) zu
den Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an privaten Gebauden innerhalb des Er-
neuerungsgebietes ,Stadtkern mit Rheinufer” (nachfolgend ,Erneuerungsgebiet” genannt) als Teil-
mafnahme der stadtebaulichen Gesamtmalnahme.

Modernisierung bedeutet im stadtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
durch bauliche MaBnahmen gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)
an bestehenden Gebéauden, die den Gebrauchswert der Wohnungen und Gebaude nachhaltig er-
hohen, die allgemeinen Wohnverhdltnisse auf Dauer verbessern und eine nachhaltige Energieein-
sparung ermdglichen. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn die bauliche Anlage nicht mehr
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse entspricht.

Unter Instandsetzung wird die Behebung von baulichen Méangeln gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs.
3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachlassigung der Instandhaltung der baulichen Anlagen zu-
rickzufiihren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben. Durch die durchgefiihrten
Malnahmen missen entsprechend den Sanierungszielen die bestimmungsgemalfe Nutzung oder
der stadtebaulich gebotene Zustand von Gebauden und deren Aul3enanlagen wiederhergestellt wer-
den.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG (Beschl. vom 27.08.1996 -8 B 165.96-) fallen unter Moder-
nisierung i.S.d. 8§ 177 BauGB nicht die Errichtung eines maf3stabgetreuen Neubaus an gleicher
Stelle sowie wesentliche bauliche Anderungen, soweit es sich um Ausbauten, Umbauten und Erwei-
terungen handelt, die als solche nicht den Standard der vorhandenen Substanz anheben, sondern
erstmals einen Bauteil schaffen. Dementsprechend schliel3en sich der Abbruch, sofern er als we-
sentlich anzusehen ist, und die Modernisierung von modernisierungsbedurftigen Gebauden gegen-
seitig aus.

§1
Rechtsgrundlage

Der Kostenerstattungsbetrag wird auf der Grundlage der Vorschriften des Zweiten Kapitels ,Beson-
deres Stadtebaurecht®, Erster Teil ,Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen® des BauGB und der
Verwaltungsvorschrift Uber die Forderung der stadtebaulichen Erneuerung (VV-StBauE) in der je-
weils glltigen Fassung sowie dieser Richtlinie gewéhrt.

Grundsatzlich stellt die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages eine freiwillige Leistung der

Stadt im Rahmen der Stadtebauférderung dar, auf die auch bei Erflillung aller Voraussetzungen kein
Rechtsanspruch besteht.

§2
Grundséatze zur Gewéahrung eines Kostenerstattungsbetrages
1) Das Grundstiick muss in dem Erneuerungsgebiet gelegen sein.
2) Die Durchfihrung der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen muss im
offentlichen Interesse liegen und den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Gesamtmal3-

nahme entsprechen.
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Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten missen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes unter Bertcksichtigung seiner stadte-
baulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich vertretbar sein.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen missen grundsatzlich vor Baubeginn zwi-
schen dem/der Eigentiimer/-in und der Stadt in einer sogenannten Modernisierungsvereinba-
rung vertraglich vereinbart werden. Baubeginn ist die konkrete Beauftragung von Leistungen
oder die Aufnahme von Eigenleistungen. Ausnahmsweise kann im Einzelfall nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung unschadlich vorzeitig mit dem Vorhaben begonnen werden. Planungs-
leistungen bleiben hiervon unberihrt.

Die Gebaude muissen grundsatzlich umfassend saniert werden, d.h., die wesentlichen Miss-
stande und Mangel mussen beseitigt werden. Eine umfassende Sanierung liegt vor, wenn sie
sich aus mehreren MalRnahmen zusammensetzt, die jeweils zu einer nachhaltigen Erhéhung
des Gebrauchswertes des gesamten Gebaudes bzw. der Wohn- oder Gewerbeeinheit beitra-
gen.

Aus technischen, wirtschaftlichen oder sozialen Grinden konnen Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaf3nahmen ausnahmsweise nach vorheriger Absprache mit der ADD in mehre-
ren Abschnitten durchgefuihrt werden.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes soll nach Durchfiihrung der Modernisierungs- und In-
standsetzungsmal3nahmen in der Regel mindestens 30 Jahre betragen.

§3
Beriicksichtigungsfahige MalRnahmen

Berticksichtigungsfahig sind wohnraumwirksame Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen sowie Modernisierungs- und Instandsetzungsmalfinahmen zum Herrichten von Gebau-
den und lhres Umfeldes fir Handel, Dienstleistungen und Gewerbe einschlielilich technologie-
orientierter Nutzungen. Die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung durfen grundsétz-
lich nicht mehr als die Kosten eines vergleichbaren Neubaus (Kostengruppen 300 und 400 gem.
DIN 276-1) betragen.

Erneuerungsbedingte Aufstockungen und Erweiterungen kdnnen im angemessenen Verhaltnis
zum bisherigen Bestand einbezogen werden, wenn sie in der Regel weniger als die Halfte der
bisherigen Nutzflache nach DIN 277 erreichen.

Berticksichtigungsfahig sind auch bauliche MaZnahmen (einzelne Gewerke), die zu einer er-

heblichen Verbesserung der auf3eren Gestalt der Geb&ude im Sinne einer Stadtbildaufwertung
fuhren.

Unter Bezug auf § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie ist die Gewéahrung eines Kostenerstattungsbetrages
fur ein einziges Gewerk nur moéglich, wenn das Gebaude vor kurzem nahezu umfassend mo-
dernisiert wurde (Restmodernisierung).

Die Stadt kann angemessene Arbeitsleistungen des/der Eigentiimers/-in bis zur geltenden
Obergrenze (zurzeit 12,00 €/Stunde) und bis zu 30 v.H. der sonstigen bertcksichtigungsfahigen
Gesamtkosten anerkennen.

8§84
Nicht berticksichtigungsfahige Kosten

Nicht berlcksichtigungsfahig sind Kosten fiir Malinahmen, die
- den anerkannten Regeln der Technik nicht entsprechen,
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- den Gebrauchswert des Gebaudes insoweit verandern, als der Gebrauchswert infolge der
Modernisierung weit Gber den Anforderungen der Sanierung liegt (z.B. Luxusmodernisierun-
gen von Wohnungen). Hierzu gehdéren beispielsweise Kosten fir den Einbau eines offenen
Kamins oder Kachelofens trotz bestehender Heizungsanlage, Schwimmbecken, Sauna, Bar
oder &hnliche Einrichtungen.

Fur unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v.H. der anerkannten
Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der/die Eigentimer/-in die unterlassene Instandsetzung
nachweislich nicht zu vertreten hat.

Die Umsatzsteuer, die nach § 15 Umsatzsteuergesetz als Vorsteuer abziehbar ist, Skonti und
sonstige Abziige gehdren nicht zu den bertcksichtigungsfahigen Kosten.

85

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen

Unter Bezugnahme auf den § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie kbnnen die nachstehend exemplarisch ge-
nannten Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen im Rahmen von Modernisierungsver-
einbarungen als TeilmaRnahmen Berlicksichtigung finden:

N

Nogabkow

Malnahmen zur Verbesserung des Wohnungszuschnitts

Malnahmen zur Verbesserung der Ver- und Entsorgungsleitungen, zentralen Heizungsanla-
gen und Sanitareinrichtungen

Malnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes und des Klimas

Malnahmen zur Verbesserung des Schallschutzes

Malnahmen zur Verbesserung der Funktionsablaufe innerhalb der Wohnung

Malnahme zur Sicherstellung der Barrierefreiheit

Schaffung privater Stellplatze entsprechend dem bauordnungsrechtlich zu fihrenden Nach-
weis

Die Berticksichtigung weiterer Teilmalinahmen bleibt der Stadt vorbehalten, sofern diese mit den
Zielen und Zwecke des Entwicklungskonzepts im Einklang stehen.

1

2)

3)

8§86
Hohe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

Der/Die Eigentimer/-in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung
selbst zu tragen.

Der Kostenerstattungsbetrag soll grundsatzlich als eine auf den Einzelfall bezogene Pauschale
gewahrt werden (pauschalierter Kostenanteil).

Ein Kostenerstattungsbetrag kann insoweit gewahrt werden, als die Kosten der Modernisierung
und Instandsetzung nicht durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer Institutionen
gedeckt und die sich aus der Finanzierung ergebenden Kapitalkosten sowie die entstehenden
Bewirtschaftungskosten nicht aus den tatséchlich erzielbaren Ertragen aufgebracht werden
kénnen.

Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie kann sich die Stadt an den berticksichtigungsfa-
higen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten durch Gewahrung eines grundsétzlich
nicht riickzahlbaren pauschalierten Kostenerstattungsbetrages beteiligen. Dieser betragt max.
25 v.H. der bertcksichtigungsfahigen Gesamtkosten (ohne Grundstiicks- und Geb&auderest-
wert), jedoch héchstens 25.000,00 €.
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Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie ist auch bei tGberwiegend gewerblich genutzten
Gebéauden die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages auf der Grundlage einer Vergleichs-
berechnung (Jahresmehrertrags- oder Jahresgesamtertragsberechnung) unter Verweis auf die
Ziffer 8.4.1.5 Abs. 3 VV-StBauE entbehrlich.

Bei Geb&uden von geschichtlicher kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie bei
Gebéauden von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter Bedeu-
tung kann der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 10 v.H. erhéht werden. Der in Abs. 3 ge-
nannte Hochstbetrag bleibt hiervon unberihrt.

Die endgliltige Festlegung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Durchfihrung der Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmalf3nahmen auf der Grundlage der mit Verwendungsnach-
weis gem. Teil I/Anlage 4 Muster 5 zu § 44 Abs. 1 VV-LHO (http://www.add.rlp.de/Kommunale-
und-hoheitliche-Aufgaben,-Soziales/Kommunale-Entwicklung,-Sport,-Denkmalschutz/Staedte-
bauliche-Erneuerung/) nachgewiesenen und von der Stadt/Verbandsgemeindeverwaltung ge-
priften Kosten. Der endgiltige Kostenerstattungsbetrag wird durch einseitige Erklarung der
Stadt Bestandteil der Modernisierungsvereinbarung.

Die Uberschreitung der der Modernisierungsvereinbarung zugrundeliegenden Kosten begriin-
det grundsatzlich keinen Anspruch auf einen hoheren Kostenerstattungsbetrag.

Die Mehrkosten kdnnen unter Beachtung des in Abs. 3 genannten Hochstbetrages ausnahms-
weise insoweit anerkannt werden, als diese im Rahmen der Ausfuhrung der in der Modernisie-
rungsvereinbarung festgelegten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen angefallen
sind und fir notwendig erklart werden kénnen.

Zusatzliche nicht vereinbarte Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen kodnnen
grundsatzlich nicht bertcksichtigt werden; diesbezilglich wird auf § 8 Abs. 7 dieser Richtlinie
verwiesen.

Eine Unterschreitung der veranschlagten Kosten begriindet hingegen eine anteilige Ermaf3i-
gung des Kostenerstattungsbetrages.

Erfolgt ein Rucktritt von der Modernisierungsvereinbarung aufgrund von Umstanden, die der/die
Eigentiimer/-in zu vertreten hat, so sind die ausgezahlten Mittel unverziiglich und in ihrer Ge-
samthdhe zuriickzuzahlen. Erfolgt ein Rucktritt, den der/die Eigentiimer/-in nicht zu vertreten
hat und sind Modernisierungs- und Instandsetzungsmanahmen bereits durchgefiihrt, wird ein
anteiliger Kostenerstattungsbetrag insbesondere im Sinne des Abs. 7 dieser Richtlinie gewahrt.
Uber- und Riickzahlungen sind entsprechend der Nr. 9.4 der VV zu § 44 LHO, Teil I/Anlage 3
(ANBest-P) vom Zeitpunkt der Entstehung mit jahrlich 5 % tber dem jeweiligen Basiszinssatz
der Européischen Zentralbank zu verzinsen.

87
Zahlungsweise

Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei Teilzahlungen geleistet.
Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach Nachweis von
entsprechenden beriicksichtigungsfahigen Kosten kénnen bis zu 50 v.H. des vereinbarten Kos-
tenerstattungsbetrages gem. § 6 Abs. 3 dieser Richtlinie ausgezahlt werden.

Die ausstehende Schlusszahlung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Vorlage und Pri-
fung des Verwendungsnachweises mit Rechnungsbelegen sowie nach Feststellung der ver-

tragsmafigen Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnah-
men.
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§8
Durchfihrung

Einer Modernisierungsvereinbarung sollen insbesondere folgende Unterlagen zugrunde liegen,
die zugleich Bestandteil der abzuschlielRenden Vereinbarung sind:

— Amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch

— Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters

— Malnahmenbeschreibung

— ggf. Bauentwurf Maf3stab 1:100 mit Leistungsverzeichnis
— Kostenschéatzung

— Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

— ggf. Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn

Der/Die Eigentuimer/-in darf vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung mit den Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen grundsétzlich nicht beginnen. Ein Baubeginn vor
Abschluss der Modernisierungsvereinbarung bedarf der vorherigen schriftichen Zustimmung.
Andernfalls ist die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages nicht mehr méglich.

Der/Die Eigentumer/-in hat rechtzeitig vor Baubeginn die nach 6ffentlichem Recht erforderlichen
Genehmigungen, insbesondere eine gebotene Baugenehmigung einzuholen. Ein Baubeginn
ohne diese erforderlichen Genehmigungen fihrt zum Ausschluss der Gewahrung eines Kos-
tenerstattungsbetrages.

Die Versagung einer Genehmigung mit der Konsequenz, dass die Modernisierungs- und In-
standsetzungsarbeiten objektiv nicht umgesetzt werden konnen, fithrt zu dem Recht der Ver-
tragsparteien, von der Modernisierungsvereinbarung zurtickzutreten.

Der/Die Eigentiimer/-in ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen abzu-
schlieRen und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach Durchfiihrung der Modernisie-
rung/Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend zu berticksichtigen.

Mit der Durchfiihrung der in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Modernisierungs-
und Instandsetzungsmal3nahmen ist unverziglich nach Abschluss der Vereinbarung zu begin-
nen. Die MalBnahmen sind ziigig durchzufiihren und grundsétzlich innerhalb von 2 Jahren zu
beenden. Die Frist kann in begriindeten Einzelféllen im Einvernehmen mit der Stadt angemes-
sen verlangert werden.

Der/Die Eigentumer/-in hat selbstandig zu priifen, ob und inwieweit fiir Leistungen -ausgenom-
men Bauleistungen- die Vergabe- und Vertragsordnung (VOL) und fir Bauleistungen die
Vergabe- und Vertragsordnung (VOB) anzuwenden sind.

Anderungen gegeniiber den in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung der Stadt und
ggf. der Anpassung der Modernisierungsvereinbarung.

Den Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen hat der/die Eigenti-
mer/-in der Stadt unverziglich anzuzeigen und ihr zeitnah einen Verwendungsnachweis nebst
Rechnungsbelegen vorzulegen.

Die Stadt ist berechtigt, die vertragsmafige Durchfiihrung vor Ort zu Uberprifen.

Stellt die Stadt fest, dass die dem/der Eigentimer/-in obliegenden Modernisierungs- und In-
standsetzungsmal3nahmen nicht, nicht vollstédndig oder mangelhaft durchgefihrt sind, so kann
die Stadt insoweit die Nachholung, Ergdnzung oder Nachbesserung binnen einer angemesse-
nen Frist verlangen.

Kommt der/die Eigentiimer/-in dem Verlangen nicht fristgemaf nach, so gilt 8 11 Abs. 2 dieser
Richtlinie entsprechend.
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§9
Sonstige Pflichten des/der Eigentimers/-in

Fur die Unterhaltung und die Erhaltung des Zustandes des Gebaudes, fur welches ein Kosten-
erstattungsbetrag gewahrt wurde, gilt eine 10-jahrige Zweckbindungsfrist. Die Frist beginnt mit
der Feststellung der vertragsmalfiigen Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaf3inahmen (8 7 Abs. 3 dieser Richtlinie).

Entsprechende Pflichten sind auf einen etwaigen Rechtsnachfolger zu Gibertragen. Die Stadt ist
Uber eine Veraufierung innerhalb der Zweckbindungsfrist unverziiglich zu unterrichten.

Fur die Zeit der Zweckbindungsfrist von 10 Jahren hat der/die Eigentiimer/-in sicherzustellen,
dass die Stadt, die Aufsichtsbehorden und der Rechnungshof Rheinland-Pfalz berechtigt sind,
Bucher, Belege und sonstige Geschéftsunterlagen anzufordern und die Verwendung des ge-
wahrten Kostenerstattungsbetrages durch ortliche Erhebungen oder durch Beauftragte zu pru-
fen. Hierzu hat der/die Eigentimer/-in die erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten und die not-
wendigen Auskinfte zu erteilen.

Nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen verpflichtet sich
der/die Eigentimer/-in fur die Dauer der Zweckbindungsfrist, die ortsiiblichen Mieten/Pachten
fir Wohnraume/gewerbliche Raume einschlieB3lich deren zulassigen Miet-/Pachterhéhungen
nicht zu Uberschreiten. Das gilt fir sadmtliche neu zu begriindende Miet-/Pachtverhaltnisse
gleichermal3en. Fir die Zulassigkeit von Mieterhéhungen fir preisgebundenen Wohnraum und
von Mieterh6hungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzli-
chen Regelungen.

§10
Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung der Vereinbarung

Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umsténden, die der/die Eigentimer/-in nicht zu vertreten
hat, so kann der/die Eigenttiimer/-in verlangen, dass die Stadt ihm die notwendigen Aufwendun-
gen erstattet, die ihm im Vertrauen auf die Durchfilhrung der Vereinbarung entstanden sind.
Die dem/der Eigentumer/-in aufgrund der Vereinbarung entstandenen Vorteile sind anzurech-
nen. Soweit vereinbarte Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen bereits durchge-
fuhrt sind, verbleibt es insoweit bei dem vereinbarten Kostenerstattungsbetrag und zwar in der
Hohe des Anteils, der sich ergibt, in dem die Kosten der durchgefiihrten MaRnahmen gem.
Verwendungsnachweis zu den der Modernisierungsvereinbarung zugrunde gelegten bertick-
sichtigungsfahigen Gesamtkosten ins Verhaltnis gebracht werden.

Ausgezahlte Betréage, die diese Hohe lberschreiten, sind innerhalb von 30 Tagen nach Fest-
stellung der Uberzahlung an die Stadt zuriickzuzahlen.

Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umsténden, die der/die Eigentimer/-in zu vertreten hat, so
sind die ausgezahlten Betrage sofort zuriickzuzahlen und vom Tage der Auszahlung an mit
5 v.H. Uber dem Basiszinssatz der Européischen Zentralbank jahrlich zu verzinsen.

§11

Steuerrechtlicher Hinweis

Die Inanspruchnahme von erhdhten steuerlichen Absetzungen gem. 88 7h, 10f und 11la Einkom-
mensteuergesetz (EStG) setzt voraus, dass das Grundstiick in einem Erneuerungsgebiet liegen
muss, welches gem. § 142 BauGB durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt wurde,
und eine Modernisierungsvereinbarung vor Baubeginn geschlossen wurde.

Das EStG und die hierzu ergdnzende Bescheinigungsrichtlinie stellen ausschlielich auf den Zeit-
punkt des Abschlusses der rechtverbindlichen Modernisierungsvereinbarung ab. Die Zustimmung
zum unschéadlichen vorzeitigen Baubeginn ist fur die steuerrechtliche Betrachtung ohne Belang.
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Des Weiteren ist immer eine Bescheinigung der Stadt entsprechend der jeweils gultigen Bescheini-
gungsrichtlinie erforderlich. Nicht bescheinigungsfahig sind Arbeitsleistungen des/der Eigentliimers/-
in und der unentgeltlich Beschéftigten.

8§12

Inkrafttreten

1) Der Stadtrat der Stadt Oberwesel hat am 14.07.2021 die Modernisierungsrichtlinie beschlos-
sen. Die ADD hat diese Richtlinie mit Schreiben vom 23.06.2021 genehmigt.

2) Die Modernisierungsrichtlinie findet am Tag nach der Veroffentlichung Anwendung.

Oberwesel, 23.07.2021
(S

(Marius Stiehl)
Stadtblrgermeister
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