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1. Vorbemerkung

Die Erneuerung und Instandsetzung von Gebduden bzw. die Neu-
ordnung privater Grundstiicke nehmen im Sanierungskonzept der
Gemeinde Rohrdorf einen maRgeblichen Stellenwert ein.

Mit dieser Infobroschiire mochten die Gemeinde Rohrdorf und die
Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH nochmals auf die einmalige
Gelegenheit der Forderung privater Modernisierungs- und Ordnungs-
malRnahmen aufmerksam machen.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen einen Einblick in die Moglichkei-
ten und Voraussetzungen fiir eine Forderung privater Vorhaben geben.
Interessierte Eigentlimer kdnnen sich selbstverstandlich jederzeit indi-
viduell - idealerweise im Rahmen einer gemeinsamen Begehung des
betroffenen Gebaudes - beraten lassen. Entsprechende Kontaktdaten
finden Sie am Schluss der Broschiire.

Die Gemeinde Rohrdorf wiirde sich freuen, wenn moglichst viele Eigen-
tiimer mit geeigneten Modernisierungs- und BaumaRnahmen zum Gelin-
gen der stadtebaulichen Erneuerung in Rohrdorf beitragen wiirden.

2. Welche Voraussetzungen miissen fiir eine Forderung
gegeben sein?

Formale Voraussetzungen

Es kdnnen grundsatzlich nur Erneuerungsvorhaben geférdert werden, die
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen und fiir deren Durch-
flhrung vor MaRnahmenbeginn zwischen Eigentiimer und Gemeinde eine
,Modernisierungsvereinbarung“ geschlossen wurde.

Inhaltliche Voraussetzungen

Das geplante Vorhaben muss grundsatzlich im Einklang mit den Entwick-
lungs- und Erneuerungszielen der Gemeinde Rohrdorf stehen.
Auferdem muss die geplante MaRnahme den Tatbestand einer
umfassenden und nachhaltigen Erneuerung erfiillen - d. h. das Vor-
haben muss geeignet sein, umfassend alle wesentlichen Mangel und
Missstande des Gebdudes zu beseitigen und den Gebrauchswert des
Gebdudes nachhaltig zu erhohen. Grundsatzlich nicht férderféhig sind
punktuelle Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen sowie
turnusmaRige Unterhaltungsarbeiten und Renovierungen.



Gestalterische Voraussetzungen

Mit Blick auf die Ortshildgestaltung ist den qualitativen, gestalterischen
und stddtebaulichen Aspekten in hinreichender Weise Rechnung zu tra-
gen. Frithzeitig vor MaRnahmenbeginn hat deshalb eine Abstimmung
des Vorhabens mit der Gemeinde bzw. deren Beauftragten zu erfolgen.
Die in diesem Zusammenhang festgelegten konzeptionellen, gestalte-
rischen und stiadtebaulichen MaRgaben sind ein fester Bestandteil der
zwischen Eigentiimer und Gemeinde zu schlieRenden Modernisierungs-
vereinbarung.

3.Welche MaRnahmen (Auswabhl) sind forderfahig?

Die folgende Aufstellung nennt einige (ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit) Beispiele forderfahiger Erneuerungsmafnahmen.

B Haustechnische Verbesserungen
z.B. Modernisierung der Sanitdr- und Elektroinstallationen, Einbau
oder Erneuerung von zentralen Heizungsanlagen

B Wohntechnische Verbesserungen
z.B. Verbesserung der Wohngrundrisse, Schaffung von Wohnungs-
abschliissen, Verbesserung der Belichtung und Beliiftung

B Bautechnische Verbesserungen
z.B. MaRnahmen zur Verbesserung des Energiehaushaltes und
des Warmeschutzes wie Erneuerung und Isolierung der Fassade,
Erneuerung und Isolierung des Daches, Einbau neuer Fenster




4.Wie errechnet sich die Forderung?

Die Forderung der Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung
sowie des Ausbaues von Gebauden im privaten Eigentum erfolgt in
Form eines verlorenen - d.h. nicht riickzahlbaren Zuschusses.
Unterhalb einer Grenze in Hohe von 100.000 € der als Erneuerungs-
aufwand anerkennungsfahigen Herstellungskosten betragt die fiir
die Errechnung des Zuschusses zugrunde zulegende Forderquote
22,5 %.

Fiir alle anerkennungsfahigen Herstellungskosten, die diese Grenze
Uiberschreiten, erhoht sich die Forderquote bis zur Obergrenze von
200.000 € auf 27,5 %.

Fiir alle Uber dieser Obergrenze liegenden anerkennungsfahigen Her-
stellungskosten betrdgt die Forderquote 10 %.

Zur Veranschaulichung sind die zur Berechnung des Zuschusses
heranzuziehenden Férderquoten in der nachfolgenden Aufstellung
nochmals in der Ubersicht dargestellt:

als Erneuerungsaufwand Rechenbeispiel
anerkannte anerkannte Herstellungskosten
Herstellungskosten 250.000 €

Unterhalb einer Bagatellgrenze der anerkennungsfdhigen Herstel-
lungskosten in Hohe von 20.000 € kommt eine Forderung grund-
satzlich nicht in Betracht!

Eigenleistungen konnen im Umfang bis maximal 15 % der sonstigen,
durch Rechnungen belegten Kosten (i.d.R. Handwerker- und Mate-
rialkosten) anerkannt werden, wobei die Arbeitsstunde mit 10,00 €
bewertet wird.

@ Rechenbeispiel:
Fremdkosten (Material- und Handwerkerkosten) 50.000 €
mogliche Eigenleistungen 7.500 €

entspricht ca. 750 anerkennungsfahigen Stunden



5.Erhohte steuerliche Abschreibung im Sanierungsgebiet

In die Uberlegung zur Finanzierung eines Erneuerungsvorhabens
ist neben der direkten Férderung (Bezuschussung) die Moglichkeit
einer erhohten steuerlichen Abschreibung der Modernisierungs-
aufwendungen, die nicht durch den Sanierungszuschuss abge-
deckt sind, einzubeziehen.

§ 7h EStG (bei vermieteten Wohnungen/Gebduden):

Im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils
9 % und in den folgenden vier Jahren 7 % der bescheinigungsfahi-
gen Herstellungskosten.

§ 10f EStG (bei eigengenutztem Wohnraum):

Im Jahr der Herstellung und in den folgenden neun Jahren 9 % der
bescheinigungsfahigen Herstellungskosten.

Zu beachten ist, dass hier ein eigenstandiges Priifungsrecht der
Finanzbehorden besteht. Gemeinde und Landsiedlung kdnnen
daher keine Haftung fiir die Anerkennung der bescheinigten Her-
stellungskosten iibernehmen.

Bei gleichzeitiger Inanspruchnahme von Zuschiissen aus dem
BEG-Gesetz (KfW/Bafa) gilt der Erlass des Ministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Wohnen. Die Zuschiisse vom Bund werden
von den forderfahigen Kosten in Abzug gebracht und der verblei-
bende Betrag lber die Sanierung bezuschusst.
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6. Wie ist der Ablauf einer ModernisierungsmaRnahme?

Die geplante MaRnahme ist vor MaRnahmenbeginn mit dem
Sanierungsberater der Gemeinde Rohrdorf, der Landsiedlung
Baden-Wiirttemberg GmbH, abzustimmen.

Daher ist es wichtig, dass der Eigentlimer rechtzeitig mit der
Gemeinde oder direkt mit der Landsiedlung Kontakt aufnimmt.

Im ersten Schritt wird dann bei einem gemeinsamen Ortstermin der
Umfang und die Ausfiihrung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaRnahmen erdrtert und das weitere Vorgehen abgestimmt.

Bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen wird schlieR-
lich auf der Basis von Kostenvoranschldgen bzw. einer fachgerecht
ermittelten MaRnahmen- und Kostenaufstellung zwischen Eigentii-
mer und Gemeinde eine sogenannte Modernisierungsvereinbarung
geschlossen. Hier werden unter anderem der MaRnahmenumfang,
die Einzelheiten der MaRnahmendurchfiihrung sowie die Hohe der
zu erwartenden Forderung festgelegt.

In die Forderung konnen nur MaBnahmen einbezogen werden, die
im Rahmen dieser Modernisierungsvereinbarung schriftlich verein-
bart wurden. Fiir MaRnahmen, die vor Abschluss der Modernisie-
rungsvereinbarung durchgefiihrt bzw. begonnen wurden, kommt
eine Forderung nicht mehr in Betracht!

Der Eigentiimer kann bereits wahrend der Durchfiihrung der
ModernisierungsmaRnahme Abschlagszahlungen abrufen.

Der Sanierungsberater betreut die MaRnahme wahrend der Lauf-
zeit, Uberpriift die eingereichten Rechnungen und errechnet die
jeweiligen Zuschuss-(Teil-)Betrdge.

Der Eigentlimer ist eigenverantwortlicher Bauherr und hat alle
offentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten.



7. Was geschieht, wenn mein Gebdude nicht mehr
modernisierungsfahig bzw. -wiirdig ist?

In diesem Fall fordert die Gemeinde Rohrdorf die Grundstiicksfrei-
machung (AbbruchmaRnahmen). Die Entschddigung betrdgt 100 %
der durch Rechnungsvorlage nachzuweisenden Abbruchkosten, bis
zu einer Hochstgrenze von maximal 50.000 €. Werden bei einem
Vorhaben mehr als 3 Wohneinheiten im Neubau geschaffen, erhéht
sich der Deckel auf maximal 75.000 € Kostenerstattung der nach-
zuweisenden Abbruchkosten. Die Obergrenzen gelten auch dann,
wenn auf einem Grundstiick mehrere Gebdude oder Nebengebaude
abgebrochen werden.

Eine Forderung des Gebduderestwertes findet nicht statt.

Die Forderung privater Grundstiicksneuordnungen ist an die Vor-
aussetzung gekniipft, dass eine Wiederbebauung des Grundstiickes
gemal den Entwicklungszielen und stadtebaulichen/gestalterischen
MaRgaben der Gemeinde Rohrdorf erfolgen muss. Ebenso ist dies
auf die im MaRnahmenkonzept dargestellten Grundstiicksneuord-
nungen begrenzt.

Bei allen nicht im MaRnahmenkonzept dargestellten Grundstiicks-
neuordnungen ist eine Einzelfallentscheidung zu treffen.
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Hier konnen sich interessierte
Eigentiimer beraten lassen:

Herr Rudolf Kunstmann
Landsiedlung

Baden-Wirttemberg GmbH

Am Viehmarkt 1

76646 Bruchsal

Telefon 07251 94293-0
rudolf.kunstmann@landsiedlung.de
www.landsiedlung.de

Frau Arnd Wurster

Leitung Hauptverwaltung
Gemeinde Rohrdorf

Komtureihof 4

72229 Rohrdorf

Telefon 07452 5008
wurster@gemeinde-rohrdorf.de
https://www.gemeinde-rohrdorf.de.
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