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Beschlussvorlage Stadt Schwaigern
Amt/Geschéaftszeichen TOP 11 Datum Nummer der Vorlage
AZ.. 623.225 18.04.2024 GR 53/2024
Beratungsfolge Sitzungstermine |Status Zustandigkeit
Gemeinderat am 13.05.2024 offentlich Entscheidung

Betreff:
Stadtebauliche Erneuerungsmafnahme "Schwaigern-Mitte"
hier: Zustimmung zur Modernisierungsvereinbarung fur das Objekt Frizstraflie 12

Sachverstandiger:

Durch HH-Plan abgedeckt:

Restliche Verfiigungssumme bei der HH-Stelle:

Ausser-/UberplanméRig:

Kosten fur Folgejahre:

Beschlussvorschlag:

Dem Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages tber die Durchfihrung von Erneuerungs-,
Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahme nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit Abschnitt B, Nr. 10.2 Stadtebauforderungsrichtlinie (StBauFR)
(Modernisierungsvereinbarung — umfassendes Verfahren) am Objekt FrizstraRe 12 im
Sanierungsgebiet ,Schwaigern-Mitte“ wird entsprechend dem Vertragsentwurf vom
15.04.2024 zugestimmt.

Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Mit Laut Abweichend.
Einstimmig Stimmen- | Ja Nein Enthaltung Beschluss- Beschluss
mehrheit —l vorschlag (Ruckseite)




Sachdarstellung:

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 25.01.2019 die Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Schwaigern — Mitte” beschlossen, welche
durch ihre 6ffentliche Bekanntmachung am 8.02.2019 rechtsverbindlich wurde. Hierzu wurden
in der Gemeinderatssitzung am 22.03.2019 die ,Fordergrundsatze fir private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf3nahmen sowie fur AbbruchmafRnahmen (private
OrdnungsmaRnahmen) beschlossen). Mit der ,Satzung zur 1. Anderung der Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Schwaigern-Mitte®, die vom Gemeinderat am
14.12.2023 beschlossen und durch ihre offentliche Bekanntmachung am 22.12.2023
rechtsverbindlich wurde, wurde das Sanierungsgebiet um das Flst. Nr. 839/1 erweitert

Der Eigentimer des im Sanierungsgebiet liegenden Objektes Frizstrale 12 beantragt die
Forderung einer SanierungsmalRnahme. Das Gebaude weist Missstande und Mangel auf, die
durch die Erneuerungsmal3nahme beseitigt werden sollen. Entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen ist beabsichtigt, das Gebaude umfassend zu modernisieren und instand zu
setzen. Hierbei soll die Fassade erneuert (Eternit- Platten) und der Sockel gerichtet werden
(Kalklasur). Dabei soll darauf geachtet werden, dass der Sandsteinbezug (Faschen/Simse)
erhalten bleibt. Ebenso ist beabsichtigt das Dachgeschoss auszubauen.

Auch der Innenbereich soll grundlegend saniert werden (Elektro- und Sanitérinstallationen,
Heizsystem, Bodenbelage, Wande, etc.).

Entsprechend den Fordergrundsatzen kann eine Modernisierung mit bis zu 35% der
berticksichtigungsfahigen Kosten und bis zu einem Férderhdchstsatz von 50.000 € geférdert
werden. Hiervon tragt die Stadt 40%, die restlichen 60% werden durch das Férderprogramm
finanziert.

Aufgrund der vorliegenden Angebote ist davon auszugehen, dass dieses Projekt mit der
Hochstsumme von 50.000 € (somit 20.000 € durch die Stadt Schwaigern) geférdert werden
kann.

Der Vertragsentwurf wurde durch die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
erarbeitet und liegt der Vorlage mit Stand 15.04.2024 bei.

Schwaigern, den 18.04.2024

gez. gez.
Sabine Rotermund Bernhard Diehm
Blrgermeisterin Kammerer

Anlage: Stadtebaulicher Vertrag (Entwurf) vom 15.04.2024






Ausfertigungen fir: Schwaigern, ,Schwaigem Mitte*

1 Eigentlimer FrizstraRe 12
2 Stadt
3 KE Ausfertigung vom 15.04.2024

Stadtebaulicher Vertrag

liber die Durchfiihrung von Erneuerungs-, Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

(Modernisierungsvereinbarung — umfassendes Verfahren)

Zwischen

- nachfolgend ,Eigentiimer” genannt -

und

der Stadt Schwaigern

vertreten durch Frau Blrgermeisterin Sabine Rotermund
- nachfolgend ,Stadt” genannt -
wird gemal §§ 11 und 164a Absatz 3 BauGB in Verbindung mit

Abschnitt B, Nr. 10.2 Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR)
in der jeweils gliltigen Fassung folgender Vertrag geschlossen:



Checkliste zur Modernisierungsvereinbarung:

Bitte beachten Sie, dass Sie alle Unterschriften bzw. Angaben (Datenschutzerklarung, Alige-
meine Eigentiimerpflichten) vollsténdig erbringen.

O Unterschriften mit Datum auf den Seiten 14, 19
[ Vollstindige Angaben zur Datenschutzerklérung, entféllt — liegt vor
[J Volistindige Angaben der Bankdaten auf Seite 10

O Volistindige Angaben Allgemeine Eigentiimerpflichten auf den Seiten 18,19

Kostenerstattung:

Bitte beachten Sie folgende Punkte fir die Kostenerstattung (Abschlagszahlungen/Schluss-
zahlung):

1. Eine Auszahlung kann nur auf Grundlage gut lesbarer Belege und dazugehoriger
Zahlungsnachweise erfoigen

2 Die enthaltenen Kosten mussen den Gewerken eindeutig zugeordnet sein (ggf. Er-
Iduterungen auf der Rechnung vermerken)

3. Senden Sie uns Kopien der o.g. Unterlagen gerne per Post, oder als PDF-Datei
per E-Mail

Bitte reichen Sie nicht mehr als 50 Belege (+ Zahlungsnachweise) auf einmal zur Pri-
fung ein.

HINWEIS
Folgende Kosten sind nicht beriicksichtigungsfahig:
e Einrichtungskosten (z. B. Mobiliar, Einbaukichen, Leuchten)
sowie Anschaffung von Handwerkszeug und Baumaschinen,
Kosten fiir Luxusmodernisierungen,
e angebotene, aber nicht in Anspruch genommene Skonti,
s Bauleistungen und Materiallieferungen, die bereits vor Abschluss
der Modernisierungsvereinbarung beauftragt wurden.

Steuerbescheinigung/Antrag:

Der Modernisierungsvereinbarung liegt ein Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung ge-
mal §§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz bei.

Bitte sprechen Sie darliber mit |hrem Steuerberater.

Nach Abschluss der MaBnahme (Schlussrechnung) kann dieser Antrag bei der Stadt ge-
stellt werden.



Schwaigern, ,Schwaigern Mitte*
Modernisierunnsvereinbarung FrizstraRe 12

Eigentiime;
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Schwaigern, ,Schwaigern Mitte"
Modernisierunasvereinbarung Frizstralle 12
Eigentime

Vorbemerkung

1 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Text veraligemeinernd das generische
Maskulinum verwendet. Diese Formulierungen umfassen gleichermalen weibliche,
mannliche und diverse Personen; alle sind damit gleichberechtigt angesprochen.

2 Grundstiick des Eigentlimers in Schwaigern:

Strale: FrizstralRe 12
Flurstlick: 742/5

- nachfolgend ,Grundstiick® genannt.

3 Das Grundsttick liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet »Schwaigern-Mitte®
(Sanierungssatzung vom 25.01.2019/Rechtskraft vom 08.02.2019, 1. Anderungssat-
zung vom 14.12.2023/Rechtskraft vom 22.12.2023) und im Geltungsbereich des Neu-
ordnungskonzepts zur stadtebaulichen Erneuerung. Das Gebaude ist stadtebaulich be-
deutsam und soll nach den Sanierungszielen der Stadt erhalten bleiben.

Das Gebaude weist Missstande und Mangel im Sinne von § 177 BauGB auf, die durch
Erneuerungsmafnahmen beseitigt werden sollen.

Entsprechend den stidtebaulichen Zielsetzungen wird das Gebaude umfassend mo-
dernisiert und instandgesetzt.

Die Stadt wird den Eigentiimer bei der Durchfiihrung der Mafinahme unterstiitzen.

4 Der Eigentiimer wird alle die Durchfiihrung dieses Vertrages betreffenden Fragen mit
der Stadt / KE abstimmen.
Die Stadt hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE) als ihre Sanie-
rungsbeauftragte im Rahmen der Gesetze mit der Wahrnehmung ihrer Interessen und
zur Vornahme von Rechtshandlungen zur Durchfiihrung dieses Vertrages beauftragt.
Die KE ist in diesem Zusammenhang als Vertreterin der Stadt auch berechtigt, die
Durchfiihrung der dem Eigentiimer nach diesem Vertrag obliegenden MaRnahmen zu
iiberwachen. Der Eigentiimer ist verpflichtet, die KE von sich aus {iber alle Angelegen-
heiten von wesentlicher Bedeutung wie z. B. Anderung der Bauzeit oder der vereinbar-
ten Bauausfithrung zu informieren.

5 Die Vertragspartner haben sich {iber den nachfolgenden Vertragsinhalt geeinigt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 4von 27



Schwaigern, ,Schwaigern Mitte*
Modernisierungsvereinbarung Frizstrale 12
Eigentiimu

§ 1 Vertragsgegenstand

(1) Der Eigentiimer verpflichtet sich, an dem Gebaude Frizstrale 12, die in Anlage 1 genann-
ten Erneuerungsmafnahmen durchzufiihren.
Die Anlage ist Bestandteil dieser Vereinbarung.

(2) Das Gebéaude wird folgendermaRen genutzt:

Anzahl der Wohneinheiten, die durch

e Umnutzung geschaffen werden

e Aktivierung von Leerstand neu dem Wohnungsmarkt zur Verfligung

stehen
e umfassende Modernisierung dem aktuellen Standard angepasst 1
werden
Gesamt 1

(3) Der Eigentiimer wird dariiber hinaus folgende weitere MalRnahmen bis zum Abschluss
der Modernisierung und Instandsetzung auf seine Kosten durchfiihren:

(keine)

(4) Die Stadt verpflichtet sich, die Erneuerungsmafnahmen nach § 1 Abs. 1 gem. § 4 die-
ses Vertrages zu férdern.

(5) Der Eigentlimer ist verpflichtet alle, die Durchfiihrung dieses Vertrages betreffenden
Fragen, geméaR Ziffer 4 der Vorbemerkung abzustimmen.

§ 2 Grundlagen

Dem Vertrag liegen zugrunde

Anlage 1 MaRnahmenbeschreibung, Darstellung der berlcksichtigungsfahigen Kosten

Anlage 2 Bedingungen fiir die Bauausfiihrung

Anlage 3  Allgemeine Eigentiimerpflichten

Anlage 4 Eigenleistungsverzeichnis ,entfallt Eigenleistungen werden gem. Gemeinde-
ratsbeschluss vom 22.03.2019 nicht geférdert, Material auf Nachweis

Anlage 5 Information zum Datenschutz, Einwilligung in die Datenverarbeitung, entfallt
liegt vor

Anlage 6  Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaR §§ 7h, 10f und 11a Einkom-
mensteuergesetz (EstG)

Anlage 7 Auszug Beratungsprotokoll KE vom 15.02.2024

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH Svon 27



Schwaigemn, ,Schwaigern Mitte”
Modernisierungsvereinbarung Frizstrale 12
Eigeni”

(2)

(5)

§ 3 Durchfiihrung

Die in § 1 Abs. 1 genannten MaBnahmen sind baldmdglichst nach Vertragsabschluss
zu beginnen und bis

31.12.2025

fertigzustellen (Fertigstellungsfrist). Der Eigentiimer verpflichtet sich, die vereinbarten
BaumaRnahmen ziigig bis zur bezugsfertigen Herstellung durchzufiihren.

Der Eigentiimer versichert, dass zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch keine
Bauleistungen vergeben wurden und noch kein Baumaterial eingekauft wurde. Er be-
statigt, dass er darauf hingewiesen wurde, dass bei einem vorzeitigen Baubeginn keine
Forderung méglich ist. Dies gilt nicht, wenn vor Abschluss dieses Vertrages eine Ver-
einbarung tiber die vorgezogene Durchfiihrung von ModernisierungsmafRnahmen

nach dem Baugesetzbuch (BauGB) abgeschlossen wurde.

Der Eigentiimer wird vor Beginn der Bauarbeiten die nach offentlichem Recht erforder-
lichen Genehmigungen einholen. Die aufgrund der geltenden gesetzlichen Bestimmun-
gen erforderlichen baurechtlichen und sonstigen behordlichen Genehmigungen werden
durch diesen Vertrag nicht ersetzt.

Bei den ErneuerungsmaRnahmen sind die geltenden Gesetze und Verordnungen zum
baulichen Warmeschutz und der Anlagentechnik (z. B. Gebdudeenergiegesetz (GEG),
Erneuerbare-Warme-Gesetz (EwarmeG) efc.) in ihren jeweils zum Ausflhrungszeit-
punkt giiltigen Fassungen einzuhalten.

Der Eigentiimer verpflichtet sich das modernisierte Gebaude in einem ausreichenden
und tiblichen Umfang gegen Brand- und Elementarschaden zu versichern. Der Ab-
schluss einer Bauleistungsversicherung und Bauherren-Haftpflichtversicherung wird
empfohlen. Sofern im Zuge der Eigenleistungen Familienangehdrige oder Freunde mit-
wirken, ist auRerdem eine Anzeige dieser Arbeiten bei der Bau-Berufsgenossenschatft

erforderlich.

Als beriicksichtigungsfahiger Aufwand kénnen nur die Kosten gelten, die zur Errei-
chung eines zeitgeméafen, allgemein blichen Geb3udestandards erforderlich sind.

MaRgebliche und verbindliche Grundlage fiir die Ausfiihrung des Vorhabens ist die
Ausfiihrung der Sanierungsarbeiten entsprechend der vom Gemeinderat am
22.03.2019 beschlossenen Forderrichtlinien sowie Aktenvermerk vom 29.09.2023.

Die AuRengestaltung ist vor Durchfiihrung der MaRnahmen mit der Stadt / KE aus-
driicklich abzustimmen und einvernehmlich festzulegen. Dies betrifft insbesondere Ma-
terialwahl, Farbgebung der von auBen sichtbaren Bauteilen, Fassadendetails, Fenster
sowie Material der Dachdeckung. Zur Terminvereinbarung kommt der Eigentimer auf
die Stadt zu.
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Schwaigern, ,Schwaigern Mitte*
Modernisierungsvereinbarung Frizstralte 12
Eigentlime

(@)

(1)

(2)

3)

Entsprechende Abstimmungen sind zwischen Eigentiimer und Stadt / KE — ggf. im
Rahmen von Ortsterminen — gemaR Baufortschritt durchzufiihren. Die Abstimmungser-
gebnisse werden bei Bedarf in Protokollen bzw. Stellungnahmen schriftlich festgehal-
ten und als Vertragserganzung diesem Modernisierungsvertrag hinzugefiigt.

Nachtragliche Anderungen der Abstimmungsergebnisse sind mit der der Stadt / KE ab-
zustimmen,

Der Eigentlimer verpflichtet sich dazu, die Gesetze zur Bekampfung der Schwarzarbeit
und illegalen Beschéaftigung einzuhalten.

Der Eigentlimer wird die nicht fiir die Offentlichkeit bestimmten Daten und sonstigen
Tatsachen, die er in Vorbereitung oder Durchfiihrung der MaRnahmen erféhrt oder von
der Stadt erhalt, nur im Einvernehmen mit der Stadt Dritten zur Kenntnis geben.

§ 4 Kostentragung und Férderung

Der Eigentimer tragt die Kosten der ErneuerungsmaRnahmen. Er verpflichtet sich, auf
Verlangen der Stadt die Finanzierung der MaRnahmen nachzuweisen.

An den anerkennungsfahigen Herstellungskosten der MaRnahmen nach § 1 Absatz 1 in
Hbéhe von

240.000,00 €/ Brutto

beteiligt sich die Stadt gem. den giiltigen Férdergrundsétzen mit 35 %. Der Kostener-
stattungsbetrag belduft sich — vorbehaltlich der vertragsgemaRen Ausfiihrung durch
den Eigentlimer sowie der genauen Schlussabrechnung — somit auf max.

50.000,00 €/ Brutto

Die vorlaufige Ermittlung der anerkennungsfahigen Herstellungskosten und des Zu-
schusses ergibt sich aus der Anlage 1.

Die Gesamtkosten der BaumaRnahmen sind der Stadt bis spatestens 6 Monate nach
Abschluss nachzuweisen. Eine genaue Neuberechnung des Zuschusses nach Ab-
schluss der MaRnahme aufgrund der tatsichlich entstandenen anerkennungsfahigen
Kosten entfallt, soweit diese héher als der Kostenvoranschlag liegen und die Stadt eine
Einbeziehung der Mehrkosten in die Forderung im Rahmen des Absatz 2 nicht schriftlich
genehmigt hat.

Ergibt die Endabrechnung niedrigere tatséchliche Kosten, so wird der Kostenerstat-
tungsbetrag auf der Grundlage der vom Gemeinderat beschlossenen Fordergrundsétze
entsprechend gekiirzt.
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Schwaigern, ,Schwaigern Mitte"
Modernisierungsvereinbarung Frizstralke 12

Eigent

(4)

©)

(6)

7)

(®

(9)

LBBW

Kosten, zu deren Deckung eine andere Stelle einen Zuschuss gewahrt (vgl. Anlage 3
Ziffer 2.2) kdénnen nicht beriicksichtigt werden.

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Stadt bzw. die KE tber Zuwendungen von anderer
Seite (z. B. Zuschisse Landesdenkmalamt, Zuwendungen aus Energiesparprogram-
men, Investitionszulagengesetz etc.) zu informieren.

Ebenfalls nicht als Herstellungsaufwand anerkannt und in die Férderung einbezogen
werden konnen folgende Kosten:

— Einrichtungskosten (Mobiliar, Lampen) sowie Anschaffung von Handwerkszeug und
Baumaschinen,

— Kosten fiir MaRnahmen, die erheblich {iber dem Standard des sozialen Wohnungs-
baus liegen,

— angebotene, aber nicht in Anspruch genommene Skonti,

— Bauleistungen, die bereits vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung erbracht
wurden,

Die anerkennungsfahigen Herstellungskosten vermindern sich um die Mehrwertsteuer,
sofern der Eigentiimer vorsteuerabzugsberechtigt ist. Entsprechend vermindert sich
auch der Zuschuss. Der Eigentiimer verpflichtet sich, die Stadt Gber die Berechtigung
zum Vorsteuerabzug zu informieren (Anlage 3, Ziffer 2.1).

Bis zum Nachweis der Optionshdhe wird der Zuschuss netto ausbezahlt.
Eigenleistungen werden gemafR Beschluss des Gemeinderates vom 22.03.2019, veréf-
fentlicht im Amtsblatt am 29.03.2019, nicht geférdert. Materialférderung erfolgt, wenn
Nachweise vorliegen.

Die steuerliche Abwicklung des Kostenerstattungsbetrages ist Sache des Eigentimers.
Die Stadt wird dem Eigentiimer auf Anforderung eine Steuerbescheinigung nach den
§§ 7 h und 10 f EstG ausstellen, sofern die Voraussetzungen gegeben sind. Dem Eigen-
tiimer wird empfohlen, die Details vorab mit einem Steuerberater bzw. dem Finanzamt
abzuklaren. Es besteht ein eigenstandiges Priifungsrecht der Finanzbehdrden. Eine ver-
bindliche Auskunft iiber die Hohe der Steuervergiinstigung kénnen nur die Finanzbehor-
den erteilen. Stadt und KE iibernehmen keine Haftung fir die Anerkennung steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten.

Beantragt der Eigentiimer die Ausstellung einer Steuerbescheinigung gem. §§ 7h, 10f,
11a EstG, so sind der Stadt / KE gem. den Bescheinigungsrichtlinien des Landes Ba-
den-Wiirttemberg die Originalrechnungen in Papierform vorzulegen. Der Eigentiimer
erhalt die Rechnungen nach Prifung zurlck.

Abtretungen des in Absatz 2 berechneten Kostenerstattungsbetrages bedirfen der vor-
herigen schriftlichen Genehmigung durch die Stadt.

Mit dem Kostenerstattungsbetrag nach Absatz 2 sind alle Anspriiche des Eigentimers
hinsichtlich Férderung und Kostenerstattung fiir die in § 1 Absatz 1 vereinbarten Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen abgegolten.
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Schwaigern, ,Schwaigern Mitte*
Modernisierungsvereinbarung FrizstraRe 12
Eigent:

(1)

(3)

(4)

()

§ 5 Abweichungen, Vertragserginzungen

Ergeben sich wahrend der Erneuerung durch unvorhergesehene bautechnische Prob-
leme héhere Kosten, die weder bei der Bestandsaufnahme noch bei der Kostenschatzung
erfasst werden konnten, so besteht die Moglichkeit einer zusatzlichen Férderung, wenn
die erforderlichen MaRRnahmen von der Stadt als unabdingbar anerkannt werden und ihrer
Férderung im Rahmen einer Ergédnzungsvereinbarung zugestimmt wird. Bautechnische
Probleme und unvorhergesehene bauliche Mangel sind unverziiglich nach Bekanntwer-
den der Stadt bzw. der KE anzuzeigen.

Beabsichtigt der Eigentlimer bei der Durchfiihrung der Malnahmen gemaR § 1 Absatz 1
von den Vertragsgrundlagen (§ 2) abzuweichen, bedarf es der Zustimmung der Stad.

Im Falle der Zustimmung findet ggf. eine Neuberechnung des Kostenerstattungsbetrags
statt.

Ist die Stadt mit der Abweichung nicht einverstanden, bleibt es beim abgeschlossenen
Vertrag oder die Stadt kann vom Vertrag zuriicktreten und bereits geleistete Zahlungen
zurlickverlangen.

§ 6 Zahlungsweise

Die Auszahlung des vereinbarten Zuschusses erfolgt nach Durchfiihrung der vereinbarten
Mafnahmen und Vorlage der entsprechenden Rechnungen und Zahlungsbelege (Uber-
weisungstréger oder Kontoauszug) durch den Eigentiimer oder den beauftragten Archi-
tekten.

Im Interesse einer reibungslosen Abrechnung der MaRnahme ist darauf zu achten, dass
die vorgelegten Rechnungen den in der Anlage 1 aufgelisteten und als férderfahig aner-
kannten Gewerken eindeutig zuzuordnen sind.

Der Eigentiimer wird eine entsprechende Rechnungsstellung durch die beauftragten Un-
ternehmer und Handwerker veranlassen bzw. selbst eine entsprechende Priifung, Zuord-
nung und ggf. Erlduterung der Rechnungen vornehmen. Dies gilt auch dann, wenn der
EigentUmer die Baumanahmen zu einem Pauschalpreis an einen Generalunternehmer

vergibt.

Nicht eindeutig zuzuordnende Rechnungen sowie Rechnungen in nicht deutscher
Sprache ohne beglaubigte Ubersetzung werden nicht beriicksichtigt.

Bis zur endgiltigen und vertragsgemaRen Fertigstellung, Abnahmen und Schlussabrech-
nung der Gesamtmalnahme hat der Eigentiimer die Méglichkeit 5 Abschlagszahlungen
anzufordern. Dabei ist ein Einbehalt in Héhe von 10 % der sich im Rahmen der Zwischen-
abrechnungen ergebenden Zuschussbetrége vorzunehmen.
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(2)

(1)

@)

Nach Beantragung der jeweiligen Abschlagszahlung durch den Eigentlimer ist zur Prifung
und Abstimmung der Auszahlungsvoraussetzungen durch die KE / Stadt eine Bearbei-
tungsfrist von mindestens vier Wochen erforderlich.

Bei einem VerstoR des Eigentiimers gegen die Verpflichtung zur Abstimmung der AuBen-
gestaltung des Gebaudes oder gegen einzelne Gestaltungsauflagen gemal § 3 Absatz 6
steht der Stadt ein Zuriickbehaltungsrecht in voller Hohe zu.

Die Zahlung erfolgt jeweils durch Uberweisung auf das Konto des Eigentlmers
IBAN: DE

Bank:

Kontoinhaber:

Der Eigentiimer verpflichtet sich, die fir die Durchfiihrung der geférderten Mainahme und
fiir die Berechnung des Zuschusses maRgeblichen Pléne, Unterlagen und Rechnungen
fiir einen Zeitraum von 10 Jahren — gerechnet ab Auszahlung der Schlussrate — aufzube-
wahren und der Stadt und den von dieser benannten Dritten (z. B. KE, Regierungsprasi-
dium, Gemeindepriifungsanstalt) auf Verlangen Einsicht zu gewéhren. Kommt der Eigen-
tiimer dieser Verpflichtung nicht nach, so ist dies ein wichtiger Grund zur Kiindigung ge-
maR § 13.

§ 7 Ausgleichsbetrag

Der Eigentiimer wird darauf hingewiesen, dass unabhéngig von der Forderung von der
Stadt bei Abschluss der Sanierung gemaR § 154 Abs. 1 BauGB ein Ausgleichsbetrag

erhoben werden kann.

Der Ausgleichsbetrag kann mit gesonderter Vereinbarung vorzeitig abgelost werden.

§ 8 Auskunfts- und Anzeigepflicht, Nachbesserung, Abrechnung

Der Eigentiimer wird die Stadt tiber die Umsténde, die fiir die Durchfihrung des Vertrages
von Bedeutung sind, unterrichten, ihr auf Verlangen Auskunft (iber den Stand der Maf-
nahmen und Einsicht in die Unterlagen geben.

Der Eigentiimer wird der Stadt unverziiglich nach Fertigstellung der Arbeiten die Durch-
filhrung der ihm nach diesem Vertrag obliegenden Maltnahmen anzeigen. Die Stadt ist
berechtigt, die vertragsgeméRe Durchfiihrung der MaRnahmen an Ort und Stelle zu Uber-

priifen.
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3)

(1)

()

(3)

(4)

(1)

Stellt die Stadt fest, dass die dem Eigentiimer obliegenden MaRnahmen nicht vollstandig
oder mangelhaft durchgefiihrt sind, so kann die Stadt Nachholung, Ergénzung oder Nach-
besserung binnen angemessener Frist verlangen. Kommt der Eigentiimer dieser Forde-
rung nicht fristgerecht nach, so ist dies ein wichtiger Grund zur Kiindigung gemaR
§ 13.

Die Stadt ermittelt nach der Rechnungslegung durch den Eigentiimer (siehe § 4 Absatz 3
in Verbindung mit § 7 Absatz 1) die anerkennungsféhigen Herstellungskosten und setzt
den endglltigen Kostenerstattungsbetrag nach § 4 Absatz 2 fest. Zuviel gezahlte Erstat-
tungsbetrége sind innerhalb von vier Wochen nach dieser Festsetzung der Stadt zurlick-
zuzahlen. Verspétet gezahite Betrédge sind vom Zeitpunkt der Falligkeit an mit 4 % zu
verzinsen.

§ 9 Belegung bei Vermietung

entfallt

§ 10 Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und Zweckerhaltungspflichten

Der Eigentimer verpflichtet sich, die modernisierten und instand gesetzten Raume und
Gebaude ordnungsgemaR zu unterhalten und bei entstehenden Mangeln im Rahmen ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

Ferner verpflichtet sich der Eigentliimer, kiinftige BaumaRnahmen und Veranderungen am
Geb&ude - insbesondere solche, die Einfluss auf das duRere Erscheinungsbild nehmen
— nur im Einvernehmen mit der Stadt durchzufiihren.

Die bei der Férderung der MaRnahme zugrunde gelegte Nutzung (Zweckbindung) ist min-
destens bis 10 Jahre nach erfolgter Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages fiir die
geférderte EinzelmaBnahme beizubehalten. Eine Nutzungsanderung innerhalb dieser
Frist ist — unbeschadet gesetzlicher Vorschriften — nur mit Zustimmung der Stadt méglich.

Eine Nutzungsénderung, die zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages zu einem
geringeren Zuschuss gefiihrt hatte, ist ein wichtiger Grund zur Kindigung geman § 13.

§ 11 Bindungsfristen, Eigentiimerwechsel

Die dem Eigentimer gemaR dieser Vereinbarung obliegenden Bindungen und Ver-
pflichtungen gelten fiir einen Zeitraum von zehn Jahren nach Auszahlung der letzten
Zuschussrate an den Eigentiimer.
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@)

©)

(4)

Erfolgt bis zum Ablauf dieser Frist ein Wechsel im Eigentum an dem Grundstiick, so
wird der Eigentiimer den Rechtsnachfolger schriftlich verpflichten, die ihm gegenliber
der Stadt nach diesem Vertrag obliegenden Verpflichtungen zu (ibernehmen und sich
seinerseits zu verpflichten, einen eventuellen Rechtsnachfolger entsprechend schrift-
lich zu verpflichten. Dies gilt auch bei VerduRerung von Teileigentum bzw. Miteigen-
tumsanteilen.

Der Eigentiimer hat der Stadt den Rechtsnachfolger unmittelbar schriftlich zu benen-
nen.

Erfillt der Eigentiimer seine vertraglichen Verpflichtungen nach Abs. 1 nicht flir einen
Zeitraum von zehn Jahren oder erfolgt der Eigentiimerwechsel innerhalb dieses Zeit-
raumes, ohne dass der Eigentiimer seiner Verpflichtung gemaR Abs. 2 nachkommt, so
ist die Stadt berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten.

Im Ealle eines Riicktritts nach Absatz 3 ist der nach § 4 Absatz 2 in Verbindung mit § 8
Abs. 4 gewahrte Kostenerstattungsbetrag innerhalb eines Monats nach Rucktritt ohne
Verzinsung wie folgt zurlickzuzahlen:

Im ersten Jahr nach Festsetzung des endgiiltigen Kostenerstattungsbetrages geman
§ 4 Abs. 2 in Verbindung mit § 8 Abs. 4 ist der gesamte Kostenerstattungsbetrag zu-
riickzuzahlen; in den folgenden Jahren vermindert sich der Riickzahlungsbetrag pro

angefangenes Jahr um 10 % des urspriinglichen Kostenerstattungsbetrags.

Im Falle der VerduRerung von Teil- bzw. Wohnungseigentum erfolgt die Riickzahlung
anteilig geman Teilungserklarung.

§ 12 Riicktrittsrecht

Wenn eine der Vertragsparteien die vereinbarten Verpflichtungen nicht erfilllt oder wenn der
Eigentiimer bewusst unrichtige Angaben in den zur Berechnung der Forderung maRgebli-
chen Unterlagen gemacht hat, ist die jeweilige andere Vertragspartei berechtigt, vom Vertrag

zurlickzutreten.

(2)

§ 13 Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung des Vertrags

Erfolgt der Riicktritt nach § 12 aufgrund von Umsténden, die die Stadt zu vertreten hat,
so kann der Eigentiimer verlangen, dass die Stadt ihm die notwendigen Aufwendungen
erstattet, die ihm im Vertrauen auf die Durchfiihrung des Vertrages entstanden sind.

Die dem Eigentiimer aufgrund des Vertrages entstandenen Vorteile sind anzurechnen.

Soweit MaRnahmen nach § 1 Abs. 1 bereits durchgefiihrt sind, verbleibt es bei der in
§ 4 vereinbarten Forderung. Die Berechnung des dem Eigentiimer zustehenden Kos-
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tenerstattungsbetrages erfolgt auf der Basis der bis dahin tatsachlich entstandenen be-
ricksichtigungsfahigen Kosten und der giiltigen Fordergrundsétze. Ausgezahite Erstat-
tungsbetrage, die diese Hohe Uberschreiten, sind innerhalb eines Monats nach Fest-
stellung der Uberzahlung an die Stadt zuriickzuzahlen. § 8 Abs. 4 Satz 3 (Verzinsung)
gilt entsprechend.

(3) Erfolgt der Riicktritt oder die Kiindigung aufgrund von Umsténden, die der Eigentiimer
zu vertreten hat, so sind bereits ausgezahite Erstattungsbetrage innerhalb einer Frist
von vier Wochen zuriickzuzahlen.

Verspétet gezahlie Betrage sind vom Zeitpunkt der Falligkeit an mit 4 % p. a. zu verzin-
sen. Etwaige Schadensersatzanspriiche der Stadt bleiben unberlihrt.

§ 14 Offentlichkeitsarbeit

Der Eigentlimer stimmt zu, dass an dem geférderten Gebaude ein Hinweis gemaR des Kom-
munikationsleitfadens Stadtebauférderung des Bundes dauerhaft und an deutlich sichtbarer
Stelle angebracht wird. Die Kosten fiir das Hinweisschild o. &. tragt die Stadt. Weiterhin
stimmt der Eigentlimer der Verwendung von Bildmaterial des geforderten Gebaudes zu Zwe-
cken der Offentlichkeitsarbeit zu.

§ 15 Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Ergdnzungen

(1) Die Unwirksamkeit von einzelnen Vertragsbestimmungen beriihrt nicht die Gliltigkeit des
Ubrigen Vertragsinhaltes. Die Vertragspartner verpflichten sich, im Wege einer Vereinba-
rung solche Bestimmungen durch gleichwertige giiltige Bestimmungen zu ersetzen.

(2) Soliten bei der Durchfiihrung des Vertrages ergénzende Bestimmungen notwendig wer-
den, so verpflichten sich beide Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen zu tref-
fen.

(3) Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den
Inhalt dieses Vertrages beriihren, bedlirfen der Schriftform.
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(4) Alle Anlagen sind Vertragsbestandteil

Anlage 1 MaRnahmenbeschreibung, Darstellung der beriicksichtigungsfahigen Kosten

Anlage 2 Bedingungen flr die Bauausfiihrung

Anlage 3  Allgemeine Eigentimerpflichten

Anlage 4 Eigenleistungsverzeichnis ,entfallt" Eigenleistungen werden gem. Gemeinde-
ratsbeschluss vom 22.03.2019 nicht geférdert, Material auf Nachweis

Anlage 5 Information zum Datenschutz, Einwilligung in die Datenverarbeitung entfallt,
liegt vor

Anlage 6  Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaf §§ 7h, 10f und 11a Einkom-
mensteuergesetz (EstG)

Anlage 7  Auszug Beratungsprotokoll KE vom 15.02.2024

Schwaigern,den , den

Sabine Rotermund
Biirgermeisterin Eigentiimer
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Anlage 1
MaRnahmenbeschreibung mit Leistungsverzeichnis,
Darstellung der beriicksichtigungsfihigen Kosten,
Berechnung des Kostenerstattungsbetrags
itoaten it Vorlaufig
Austelung | o dartatiig
Pos. |Leistung / Gewerk Eigentiimer
in €/Brutto | in €/Brutto
Fremdleistungen
1 Renovierungsarbeiten 199.149,07| 175.349,07
* Tren, Treppen Maébel
It. Angebot . v. 12.02.2024 58.845.50 35.04550
* Dachrinne Falirohre, Bieche
It. Angebot | v. 14.02.2024 8.158.64 8.158.64
* Sanierung Dach
It. Angebot v. 28.01.2024 36.612.88 236.612.88
* Treppe Eingang, Sanierung Sandstein
2 Renovierung Fassade auflen und innen 95.532,05 95.532,05
* Haus vorne und hinten 3261057 3261057
* innen 46.232.21 46.232.21
It. Angebot v. 28.02.2024
* Sandsteinsanierung 146.689.27 16.689.27
It. Angebol v. 22.03.2024
3 Sanitar-/installationsarbeiten 55.744,72 55.744,72
* Fliesenarbeiten
It. Angebs v. 30.01.2024 20.200.85 20.200.85
= Sanierung Bad
It. Angebot v. 12.02.2024 27.201.97 27.201,97
* Elektromaterial/installation
It. Angebot v. 01.04.2024 8.341.90 8.341.80
Zwischensumme 254.893,79 231.093,79
4 Unvorhergesehenes/Rundung 8.906,21 8.906,21
Rundung 8.906,21 8.008,21
Summe 263.800,00f 240.000,00
Aufgestellt nach Angaben der Eigentiimer
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH,
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Bruttokosten Foérderfahig
€ €
vorbehaltlich der ordnungsgeméRen Ausflhrung
und der genauen Schiussabrechnung werden
anerkannt
Die férderfdhigen Kosten belaufen sich auf 240.000,00

Fir die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
mit Wohnnutzung betragt der Férdersatz It. Forderrichtlinien 50.000,00
der Stadt 35 %, jedoch max. € 50.000
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Aniage 2

Bedingungen fiir die Bauausfiihrung

Alle nach auBen sichtbaren Veréanderungen (insbesondere Materialwanhl, Dachdeckung, Fas-
sadendetails, Farbgebung des Geb&udes, etc.) sind zwingend mit der Stadt und dem Sanie-
rungsberater der Stadt (LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH) im Vorfeld und im
Detail abzustimmen und einvernehmlich festzulegen (sieche auch Aktenvermerk KE vom
29.09.2023).

Entsprechende Abstimmungen sind zwischen Eigentiimer und Stadt / KE — ggf. im Rahmen
von Ortsterminen — gem. Baufortschritt durchzufiihren. Die Abstimmungsergebnisse werden
bei Bedarf in Protokollen bzw. Stellungnahmen schriftlich festgehalten. Diese werden dann
als Vertragsergénzung dieser Anlage des Modernisierungsvertrages hinzugefigt.
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Anlage 3

Allgemeine Eigentiimerpflichten

1. Der Eigentiimer ist verpflichtet, unverziiglich schriftlich anzuzeigen, wenn

1.1  er nach Vorlage des Kosten- und Finanzierungsplans weitere Zuwendungen fir diesel-
ben MaRnahmen bei anderen éffentlichen Stellen beantragt oder von ihnen erhalt; -

1.2 der Verwendungszweck oder sonstige fur die Bewilligung der Zuwendung maRgebliche
Umsténde sich andern oder wegfallen (z. B. auch Nutzungsénderung);

1.3 sich herausstellt, dass der Zuwendungszweck nicht oder mit der bewilligten Zuwendung
nicht zu erreichen ist;

1.4 ein Insolvenzverfahren gegen ihn beantragt oder erdffnet wird.

2.  Der Eigentiimer gibt folgende Erklarung ab:

2.1 I:l Ich bin nicht vorsteuerabzugsberechtigt.
D Ich bin zu ......... % vorsteuerabzugsberechtigt.

]:I Ich habe Antrag auf Vorsteuerabzug gestellt.

2.2 Ich nehme sonstige éffentliche Mittel (Zuschiisse und Darlehen)

nicht in Anspruch

l:] in Anspruch

D Ich habe entsprechenden Antrag gestellt.
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Art und Hohe der beanspruchten bzw. beantragten Mittel:

2.3 Bei nachtraglichen Abweichungen bzw. Anderungen der unter Nrn. 2.1 und 2.2 gemach-
ten Angaben werde ich die KE umgehend schriftlich benachrichtigen; dies gilt auch nach
Vorlage des Verwendungsnachweises.

3. Der Eigentimer erklért durch nachfolgende Unterschrift, dass vorstehende Angaben
richtig und vollstandig sind und er die nach dieser Vereinbarung bestehenden Pflichten
zur Kenntnis genommen hat.

Eigentlimer
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Anlage 4

Zusammenstellung der Eigenleistungen

Eigenleistungen werden gem. Gemeinderatsbeschluss vom 22.03.2019 nicht geférdert, Ma-
terial auf Nachweis
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Anlage 5

Information zum Datenschutz,
Einwilligung in die Datenverarbeitung

entfallt liegt vor
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Anlage 6

Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung
gemiR §§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz
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An das
Birgermeisteramt

Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaR §§ 7h, 10f, 11a Einkom-
mensteuergesetz (EStG)

Anlagen:

Pléne Bestand

Plane mit Eintragung der MalRnahmen

Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot oder Vereinbarung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Antragsteller:
Name, Vorname: Wohnsitzfinanzbehdrde:
Anschrift:
Telefon:

[] Eigentiimer [] sonstiger Bauberechtigter [ Vertreter des Eigentiimers eines

sonstigen Bauberechtigten
(Vollmacht ist beigeflgt)

1. Die MalRnahmen wurden durchgefiihrt an einem Gebdude (Gebaudeteil, der
ein selbstdndiges unbewegliches Wirtschaftsgut ist, einer Eigentumswoh-
nung oder im Teileigentum stehenden Raumen)

[ in einem Sanierungsgebiet [] in einem stadtebaulichen
Entwicklungsbereich

Adresse des Objektes, bei einem Geb&udeteil zusitzlich genaue Beschreibung:

2. Bezeichnung der MaRnahme: (in Ubereinstimmung mit Anlage 2)
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3. Abschluss bei mehrjdhrigen BaumaRBnahmen

Lfd. Nr. MaBBnahme begonnen (Jahr) beendet (Jahr)

a) Wohn-/ Nutzflichen:

Vor Beginn der BaumaRnahmen:  Wohnflache ................. gm Nutzflache ... gm

Nach Beendigung der
Baumafinahmen: Wohnflache ..........cocu. gm Nutzflache ................ gm

4. Aufstellung der Kosten

Die Kosten sind nach Gewerken oder Bauteilen (z. B. Einbau Zentralheizung) zu zuordnen
und laufend zu nummerieren. Skonti und sonstige Abzlige sind vom Rechnungsbetrag abzu-
setzen.

Bei Bedarf weitere Blatter beifligen (vgl. Anlage)

Rech- Kurzbezeich- | Abschluss | Rechnungs- |Zahlungs- |[Zahlungs- |In Position | Priifver-
Lfd. Nr.: | nungs- nung von der MaR- betrag betrag datum enthaltene | merk
datum Gewerk nahme in EUR AuRenania-
oder Bauteil gen
Ubertrag
Gesamt:

] Wegen Insolvenz des Bautragers ist die Vorlage der Schiussrechnung nicht méglich
(Gutachten eines Bausachverstandigen) sowie Nachweis/Beleg fiir Insolvenz sind

beigefligt.
7 Antragssteller ist vorsteuerabzugsberechtigt
Il An die Finanzbehérde abgefiihrte Umsatzsteuer nach § 13b UStG: ................. EUR

(Nachweise sind beigefligt)
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5. Funktionstrdgergebiihren
(im Sinne des BMF-Schreibens vom 20.10.2003 - BStBI | 2003 S. 546)

Gebiihren/ Rechnungs- | Rechnungs- | Zahlungs- | Zahlungs-
Kosten fiir datum betrag betrag datum
Zinsen der Zwischen- und Endfinanzie-

rung

Vorauszahlung von Schuldzinsen

Zinsfreistellungsgebiihren

Damnum, Disagio, Bearbeitungs- und
Auszahlungsgeblhren

Kosten der Darlehenssicherung

Garantie- und Birgschaftsgebihren im
Zusammenhang mit der Vermietung
bzw. Finanzierung

Gebiihren im Zusammenhang mit der
Zwischen- bzw. Endfinanzierung

Geblhren fir die Vermittlung des Ob-
jekts oder Eigenkapitals und des Treu-
handaufirags

Abschlussgebiihren

Courtage, Agio, Beratungs- und Bear-
beitungsgeblhren sowie Platzierungs-
| garantiegebiihren

Kosten der Konzeptionserstellung und
Prospektpriifung

Treuhandgebihren und Betreuungskos-
ten

Preissteigerungs-, Kosten- bzw. Ver-
tragsdurchfiihrungs-Garantiegebiihren

Vergltungen fur Steuer- und Rechisbe-
ratung

Beitrage zu Sach- und Haftpflichtversi-
cherungen

Sonstiges

6. Generaliibernehmervertrige: jal] nein []

Wenn ja, dann

a) Eigentiimer kauft nur die Sanierungsleistung (nur Kaufpreis angeben: Angaben zu 4.
und 5. sind nicht erforderlich)

b) Gesamtkauf eines Grundstilicks mit Sanierung (Angaben zu 4. und 5. sind erforderlich)

c) Kauf von Eigentumswohnung von einem Bautrager

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 Aufwen-
dungen zu den Anschaffungskosten des Grund und Bodens, den Anschaffungskosten des
Altgebaudes bzw. den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG, den
Herstellungskosten bzw. Modernisierungsaufwendungen oder den sofort abzugsfahigen
Werbungskosten/Betriebsausgaben nimmt die zusténdige Finanzbehdrde vor.
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7. Zuschiisse aus dffentlichen Mitteln

Falls Zuschiisse aus offentlichen Mitteln (z. B. Stadtebauférderung) gewéahrt worden sind,

bitte hier auflisten:

Datum der Bewilli-

Zuschussgeber | Baumalnahme qung

Betrag in EUR

Datum der Auszahlung

Gesamt:

Summe der Kosten Nr. 4)
abzliglich Summe der Zuschiisse (Nr. 7)

Insgesamt:

Ort, Datum:

Unterschrift:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Anlage 7
Auszug Beratungsprotokoll KE vom 15.02.2024

Sachverhalt

Das Gebaude (vorderes Wohnhaus) wurde 1929 erbaut und ist nicht denkmalgeschiitzt. Die Fenster
wurden bereits erneuert und die Eigentiimer planen weitere MaRnahmen zur umfassenden Sanierung.
Folgende ModernisierungsmaRnahmen sollen durchgefiihrt werden:

o die Fassade soll erneuert (Eternit- Platten weg) und der Sockel soll gerichtet werden (Kalkla-

sur)
Dabei sollte darauf geachtet werden, dass der Sandsteinbezug bleibt (Faschen/Simse)

e das Dach soll ausgebaut werden (Ausbau zweier Zimmer, evtl. Gauben, Aufsparrenddmmung,
braune Ziegel, wie am Hinterhaus, Brandschutzthematik/Bauplanungsrechtlich Betrachtung —
Genehmigungsverfahren kldren mit LRA HN)

e ET plant Treppenhaus zu 6ffnen, neue Treppen sollen verbaut werden

e ein Zugang zum Garten soll aus dem Erdgeschoss liber eine Treppe hergestelit werden

e Innenausbau: Elekiro- und Sanitérinstallationen, Heizsystem, Bodenbelédge, Wande, Bad/Toi-
lette etc.; auch hier: Brandschutzthematik wg. Isoliersteinen zur Innendammung

e der Kamin im EG soll weg, eine Zwischenwand soll raus, damit ein Wohn- und Essbereich
enisteht (hier: Statiker!)

Die KE empfiehit dem Eigentlimer sich zusatzlich Gber KW und BAFA Fachférdermittel zu energeti-
schen MalRnahmen zu informieren, da diese Programme meist mit der Stadtebauférderung kombinier-

bar sind.
ET favorisieren Variante 1b des KE-Gestaltungsvorschlags.
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