
Richtlinie der Stadt Idar-Oberstein

zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages von Modernisierungs-
/InstandsetzungsmaBnahmen an privaten Gebauden innerhalb des

Sanierungsgebietes „SOdliche Innenstadt /Stadtquartier Wasenstralie“

Praam bel

(1) Mit finanzieller UnterstOtzung des Landes Rheinland-Pfalz und ggf. des Bundes gewahrt die
Stadt Idar-Oberstein (nachfolgend „Stadt“ genannt) einen Kostenerstattungsbetrag
(Ausgleichsleistunq) zu den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen an privaten
Gebauden innerhalb des Erneuerungsgebietes „Soziale Stadt – Stadtquartier Wasenstrar3e“
(nachfolgend „Erneuerungsgebiet“ genannt) .

(2) Die stadtebauliche Erneuerungsma13nahme „Soziale Stadt – Stadtquartier Wasenstrarie“ ist als

Gesamtmal&nahme darauf ausgerichtet, fOr das im beigefOgten Plan von 09/2019 (Anlage 1)
abgegrenzte Gebiet ein Geflecht zahlreicher 6ffentlicher und privater stadtebaulicher
Einzelmal:Snahmen LIber einen langeren Zeitraum koordiniert und aufeinander abgestimmt
vorzubereiten und zLlgig durchzufOhren.

(3) Private Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen sind wesentlicher Bestandteil der
stadtebaulichen Erneuerungsmallnahme und tragen als Einzelma13nahmen zur Verwirklichung
der Ziele und Zwecke einer stadtebaulichen Gesamtma13nahme bei.

(4) Modernisierung bedeutet im stadtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
durch bauliche Ma13nahmen gem. S 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) an bestehenden Gebauden, die den Gebrauchswert der Wohnungen und Gebaude
nachhaltig erh6hen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern und eine
nachhaltige Energieeinsparung erm6glichen. stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn die
bauliche Anlage nicht mehr den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entspricht.

Unter Instandsetzung wird die Behebung von baulichen Mangeln gem. S 177 Abs. 1 Satz 1 und
Abs. 3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachlassigung der Instandhaltung der baulichen
Anlagen zurOckzufOhren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben. Durch die
durchgefbhrten Mal:inahmen massen entsprechend den Sanierungszielen die
bestimmungsgemaBe Nutzung oder der stadtebaulich gebotene Zustand von Gebauden und
deren Au13enanlagen wiederhergestellt werden.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG (Beschl. vom 27.08.1996 -8 B 165.96-) fallen unter
Modernisierung i.S.d. S 177 BauGB nicht die Errichtung eines malSstabgetreuen Neubaus an
gleicher Stelle sowie wesentliche bauliche Anderungen, soweit es sich um Ausbauten,
Umbauten und Erweiterungen handelt, die als solche nicht den Standard der vorhandenen
Substanz anheben, sondern erstmals einen Bauteil schaffen. Dementsprechend schlie[Sen sich
der Abbruch, sofern er als wesentlich anzusehen ist, und die Modernisierung von
modernisierungsbedDrftigen Gebauden gegenseitig aus.

(5) Das Modernisierungskonzept ist ein wichtiger Beitrag, Fehlentwicklungen im Ma13nahmengebiet
entgegenzuwirken oder vorzubeugen, sowie das Gebiet im Hinblick auf den demografischen und
wirtschaftlichen Wandel als Wohn-, Arbeits-, Dienstleistungs- und Aufenthaltsstandort zu
starken. Uber die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages bei privaten Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen, sowohl im wohnlichen, als auch im gewerblichen Bereich lassen
sich einerseits schadliche Leerstande vermeiden oder beseitigen und andererseits die hohen
Mobilisierungseffekte, die die stadtebauliche Erneuerung auszeichnen, erzielen.

(6) Die Stadt Idar-Oberstein unterstatzt Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen an privaten
Gebauden im Rahmen dieser Richtlinie
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91
Rechtsgrundlage

Der Kostenerstattungsbetrag wird auf der Grundlage der Vorschriften des Zweiten Kapitels
„Besonderes stadtebaurecht“, Erster Teil „stadtebauliche Sanierungsma[!nahmen“ des BauGB und

der VerwaItungsvorschrift aber die F6rderung der stadtebaulichen Erneuerung (W-StBauE) in der
jeweils g01tigen Fassung sowie dieser Richtlinie gewahrt.

Grundsatzlich stellt die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages eine freiwillige Leistung der
Stadt im Rahmen der stadtebauf6rderung dar, auf die auch bei ErfOllung aller Voraussetzungen kein
Rechtsanspruch besteht.

92
Allgemeine Voraussetzungen far die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages

(1) Die Durchfahrung der einzelnen Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen muss im
6ffentlichen Interesse liegen. Berocksichtigungsfahig sind Mal!nahmen an und in einem
modernisierungs-/instandsetzurIgsbedOrftigen Gebaude, das sich innerhalb des in beigefOgtem
Plan von 2019 gekennzeichneten Gebietes befindet und in der jeweils geltenden, von der
Aufsichts- und DienstIeistungsdirektion (ADD) genehmigten Fortschreibung (Anlage 2 – Plan des
BOros BBP von 2019) als modernisierungs-/instandsetzurIgsbedOrftig (hoher oder mittlerer
Bedarf) ausgewiesen ist bzw. von der ADD im Einzelfall als f6rderwOrdig anerkannt wird.

(2) Modernisierungs-/InstandsetzurIgsmaBnahmen kommen far Gebaude in Betracht, die bei der
DurchfOhrung der Sanierung und Entwicklung erhalten bleiben sollen und nach ihrer inneren
oder aul:ieren Beschaffenheit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstande und Mangel im
Sinne des S 177 BauGB aufweisen, deren Beseitigung oder Behebung durch
Modernisierung/Instandsetzung m6glich ist.

(3) Berocksichtigungsfahig sind Gebaude, bei denen noch ein verwertbarer Bestand zur VerfOgung
steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierung/Instandsetzung soII in der Regel mindestens
30 Jahre betragen.

(4) Modernisierung ist die Beseitigung von Missstanden durch bauliche Mallnahmen, die
entsprechend den Zielsetzungen der Sanierung oder Entwicklung den Gebrauchswert von
Gebauden nachhaltig erh6hen, damit sie insbesondere den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen.

(5) Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtragliche
Verschlechterung des Gebaudes (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflasse oder
Einwirkungen Dritter) insbesondere die bestimmungsgema£ie Nutzung des Gebaudes nicht
unerheblich beeintrachtigt wird, das Gebaude nach seiner au13eren Beschaffenheit das Stralien-
oder Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder das Gebaude erneuerungsbedOrftig ist
und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder kOnstlerischen
Bedeutung erhalten bleiben soII. NiGht gef6rdert werden karIn die Instandhaltung (Unterhaltung),
es sei denn, sie ist Teil einer umfassenden Modernisierung und Instandsetzung. FOr Gebaude,
deren Fertigstellung weniger aIs 25 Jahre zurOckliegt, wird in der Regel die Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages nur auf die Beseitigung oder Behebung der au13eren Missstande und
Mangel begrenzt.

(6) Sofern es sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kanstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswertes Gebaude handelt, sind auch Aufwendungen fOr Ma[inahmen, die
der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen,
berocksichtigungsfahig, die LIber die Aufwendungen fOr Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen i.S.d. S 177 BauGB hinausgehen.

Seite 2



(7) Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mOssen im Hinblick auf die Erh6hung des
Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes unter BerOcksichtigung seiner
stadtebaulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich vertretbar sein.

(8) Modernisierungs- und InstandsetzurIgsmaBnahmen mOssen grundsatzlich vor Baubeginn
zwischen dem/der EigentOmer/-in und der Stadt in einer sogenannten
Modernisierungsvereinbarung vertraglich vereinbart werden. Baubeginn ist die konkrete
Beauftragung von Leistungen oder die Aufnahme von Eigenleistungen. Ausnahmsweise kann
im Einzelfall nach vorheriger schriftlicher Zustimmung durch die Stadt f6rderunschadlich voaeitig
mit dem Vorhaben begonnen werden. Planungsleistungen bleiben hiervon unberOhrt.

(9) Die Gebaude massen grundsatzlich umfassend saniert werden, d.h., die wesentlichen
Missstande und Mangel mOssen beseitigt werden. Eine umfassende Sanierung liegt vor, wenn
sie sich aus mehreren Ma13nahmen zusammensetzt, die jeweils zu einer nachhaltigen Erh6hung

des Gebrauchswertes des gesamten Gebaudes bzw. der Wohn- oder Gewerbeeinheit beitragen

(10) Bei gewerblich genutzten Gebauden und Gebaudeteilen stehen die stadtebaulichen
Zielsetzungen, die Erreichung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der im Gebaude arbeitenden Menschen im Vordergrund.

(11) Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen sollen grundsatzlich miteinander verbunden
durchgefOhrt und gef6rdert werden. Aus technischen, 6konomischen oder sozialen Granden
karIn die Modernisierung/Instandsetzung im Einzelfall nach vorheriger Absprache mit der ADD
auch in mehreren Abschnitten (stufenweise Moderntsierung/Instandsetzung) durchgefOhrt
werden

(12) Weitere Voraussetzung fOr die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages ist ein
vorangegangenes Beratungsgesprach bei der Stadtverwaltung -Stadtbauamt- bzw. bei dem im
Auftrag der Stadt arbeitenden FachbOro.

93
Beracksichtigungsfahige Mallnahmen

(1) UnterstOtzt werden wohnraumwirksame Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen
sowie Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen zum Herrichten von Gebauden und
ihres Umfeldes fOr Handel, Dienstleistungen und Gewerbe einschlielSlich

technologieorientierter Nutzungen, sofern die Modernisierungs-/Instandsetzungskosten inkl.
Baunebenkosten mindestens 10.000,– Euro zzgl. MwSt. erreichen.

(2) Bei der Ermittlung der Modernisierungs-/InstandsetzurIgskosten k6nnen im Rahmen von
Modernisierungs- bzw. InstandsetzurIgsvertragen folgende nachstehend exemplarisch
genannten, baulichen Ma13nahmen berOcksichtigt werden, die im Hinblick auf die
Sanierungsziele notwendig sind, den anerkannten Regeln derTechnik entsprechen, ortsOblich
sind und in der Regel mindestens 2 Gewerke umfassen:

1. Matlnahmen zur Sicherung von Gebauden (z.B. Erneuerung schadhafter Dacher,
Beseitigung von schaden am Mauerwerk)

2. Mallnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds (z.B. Fassaden- und
DachbegrOnungen, Herstellung von Stellplatzen (nur in Verbindung mit der Schaffung/Erhalt
von Wohnraum), Schaffung zusatzlicher privater GrOn- und Freiflachen einschlie131ich deren
Umgestaltung bzw. gestalterische Verbesserung)

3. Mallnahmen zur Fassadensanierung (z.B. Erneuerung von Wandputzen,
Fassadenanstrich, Wiederherstellung ursprOnglicher Fassadengliederungen)

4. MaBnahmen zur Verbesserung der warmedammung
Aulienhaut/Dach, Einbau warmeschutzglasfenster)

(z.B. warmedammung
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5. Mallnahmen zur Beheizung (z.B. Modernisierung bestehender Heizungsanlagen,
MaCSnahmen zur Energieeinsparung)

6. MaBnahmen zur Verbesserung der Installation (z.B. Modernisierung der Wasser-, Gas-
und Elektroinstallation, Schaffung oder Verbesserung der sanitaren Einrichtungen)

7. Mallnahmen zur Verbesserung der Grundrisse (z.B. Teilentkernung von Gebauden,
Beseitigung gefangener Raume, Ausbau von Dachgeschossen, Zusammenlegung von
Verkaufsraumen zur Schaffung gr61:ierer Verkaufsflachen, Anpassung der Gebaudegrundrisse
an zeitgema Cie Wohnverhaltnisse. Dies gilt insbesondere fDr die Schaffung von verbesserten
Wohnverhaltnissen fOr Familien)

8. Mallnahmen nach den Grundsatzen des barrierefreien Bauens (z.B. alters- und
behindertengerechte Umbauten durch Einbau barrierefreier Sanitareinrichtungen, Schaffung
breiterer TOr6ffnungen, Schaffung niveaugleicher Gebaudezugange)

Die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages fOr weitere MafSnahmen bleibt ausdrOcklich
vorbehalten, sofern diese Ma13nahmen im Einklang mit den Zielen des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts stehen. Dies gilt insbesondere fOr Matlnahmen im Interesse der
Ortsbildpflege, des Klimaschutzes oder des Denkmalschutzes, sowie fOr sonstige
Malinahmen, sofern sich diese als technisch oder stadtplanerisch notwendig erweisen.

9. Alle fOr die Umsetzung der v. g. baulichen Mallnahmen erforderlichen
Baunebenkosten.

(3) Berocksichtigungsfahig sind ausnahmsweise auch bauliche Ma13nahmen (einzelne Gewerke),
die zu einer erheblichen Verbesserung der au£seren Gestalt der Gebaude im Sinne einer
Stadtbildaufwertung fOhren.

(4) Unter Bezug auf S 3 Abs. 2 dieser Richtlinie ist die Gewahrung eines Kostenerstattungs-
betrages far ein einzelnes Gewerk nur m6glich, wenn das Gebaude vor kurzem nahezu
umfassend modernisiert wurde (Restmodernisierung). Dies ist entsprechend nachzuweisen.

(5)

(6)

Die Stadt kann im Einzelfall verlangen, dass Bedarf und Wirtschaftlichkeit der
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahme nachgewiesen werden.

Grundlage fOr die Berechnung der Gesamtkosten ist eine Kostenschatzung nach der DIN 276
bzw. eine detaillierte, prOfbare Kostenschatzung, die von der Stadt akzeptiert werden muss.

(7) Die Kosten mOssen im Hinblick auf die Erh6hung des Gebaudewertes und die Nutzungsdauer
des Gebaudes unter BerOcksichtigung seiner stadtebaulichen Bedeutung und Funktion
vertretbar sein und darfen voraussichtlich nicht mehr aIs die Kosten eines vergleichbaren
Neubaus (Kostengruppen 300 und 400 gemaCS DIN 276-1) betragen.

(8) Bei Gebauden von geschichtlicher, kOnstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung k6nnen
auch entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen Charakter des
Gebaudes verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten darfen dann voraussichtlich das
Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus nicht Oberschreiten. Dies gilt auch
fOr Gebaude von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter
Bedeutung

(9) Notwendige Kosten fOr Aufstockungen und Erweiterungen k6nnen dann einbezogen werden,
wenn Aufstockung und Erweiterung den Sanierungszielen entsprechen und insgesamt in der
Regel weniger aIs die Halfte der Nettonutzflache im bisherigen Bestand erreichen.

(10) Nicht berOcksichtigt werden k6nnen in der Regel Kosten von Mal:Snahmen, die den
Gebrauchswert des Gebaudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung nach
Beendigung der Ma[Snahmen weit LIber den Anforderungen der Sanierung oder Entwicklung
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liegt. So k6nnen z.B. Modernisierungsmagnahmen, die deutlich zu einer unerwOnschten
Anderung der bestehenden Sozialstruktur (z.B. sag. Luxusmodernisierungen von
Wohnungen) oder Gewerbestruktur fOhren, nicht berOcksichtigt werden. Dazu geh6ren
ebenfalls Kosten fOr den Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits

eine Heizungsanlage vorhanden ist, oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder ahnliche
Einrichtungen.

(11) Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter niGht zu berOcksichtigen
- Kosten, die von einer anderen Stelle LIber einen Zuschuss getragen werden (vgl. S 177

Abs. 4 Satz 2 BauGB);
Kosten, die der EigentClmer auf Grund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss
oder die entstehen, weil er nach den Feststellungen der Stadt Instandsetzungen
unterlassen hat und nicht nachweisen karIn, dass ihre Vornahme wirtschaftlich

unvertretbar oder ihm nicht zuzumuten waren (vgl. S 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB;
Kosten, die ausschlie131ich fOr Aufgaben der Denkmalpflege anfallen.
Kosten fOr Mar&nahmen, die nicht den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

(12) FOr unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v.H. der anerkannten
Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der EigentOmer die unterlassene Instandsetzung
nachweislich nicht zu vertreten hat.

(13) Die Umsatzsteuer, die nach S 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer abziehbar ist,
Skonti, anteilige Betrage zur Bauwesenversicherung und sonstige Abzage geh6ren nicht zu
den berCICksichtigungsfahigen Kosten.

(14) Die Stadt kann angemessene Arbeitsleistungen des EigentOmers bis zur geltenden
Obergrenze (derzeit 12,00 €/Std.) und bis zu 30 v.H. der sonstigen, beracksichtigungsfahigen
Kosten anerkennen.

64
Besondere Voraussetzungen far die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages

(1) Zwischen der Stadt und dem EigentOmer des Gebaudes (bei Wohn- und Teileigentum allen
gesetzlichen Vertretern) ist eine Modernisierungs-/Instandsetzungsverei nbarung
abzuschlie13en, in der Art, Umfang, Finanzierung und Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages der beabsichtigten baulichen Ma13nahmen vertraglich zu regeln
sind

(2) Diese Richtlinie ist Bestandteil der Modernisierungs-/InstandsetzurIgsvereinbarung. Die
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung karIn Nebenbestimmungen enthalten, die
einer ordnungsgema13en DurchfOhrung dienlich sind.

(3) Der EigentOmer verpflichtet sich, bestimmte, im 6ffentlichen Interesse liegende
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen auf seine Kosten durchzufOhren und die Stadt
verpflichtet sich, die Ma13nahmen gemal:i der in S 4 Abs. 1 genannten
Modernisierungsvereinbarung zu unterstbtzen.

(4) Sollen wirtschaftlich selbstandige Gebaude zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst
werden, lst nur eine Modernisierungs-/InstandsetzurIgsvereinbarung abzuschlteCien.

(5) RechtsansprOche auf die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages werden durch diese
Richtlinie nicht begrOndet. Die Stadt Idar-Oberstein entscheidet aufgrund ihres pflichtgema13en
Ermessens im Rahmen der verfOgbaren Haushaltsmittel.

(6) Uber die Bewilligung eines Kostenerstattungsbetrages entscheidet die Stadt. In Einzelfallen
bedarf es einer Abstimmung mit der Aufsichts- und DienstIeistungsdirektion.
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95
Hdhe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags

(1) Der/die EigentOmer/in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung zu
tragen

(2) Die H6he des Kostenerstattungsbetrages ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den die
Stadt den EigentOmern nach S 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat (Kostenerstattungsbetrag).
Dem EigentOmer sind die Kosten der Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen insoweit
zu erstatten, als er sie nicht durch eigene oder fremde Mittel oder ZuschOsse anderer Stellen
decken und die sich daraus ergebenden Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertragen des Gebaudes aufbringen
kann

(3) Die Stadt karIn im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie grundsatzlich den
Kostenerstattungsbetrag als eine auf den Einzelfall bezogene Pauschale gewahren
(pauschalierter Kostenanteil). Der Kostenerstattungsbetrag betragt 25 Prozent der
berLIcksichtigungsfahigen Gesamtkosten (ohne GrundstOcks- und Gebauderestwert), jedoch
h6chstens 30.000,– Euro. In begrOndeten Einzelfallen kann die Stadt mit separatem
Stadtratsbeschluss von dieser Obergrenze abweichen. Dies bedarf dann der
Einzelgenehmigung der ADD.

(4) Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kOnstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
(vor allem denkmalgeschatzte Gebaude) erhalten bleiben sollen, wird die Stadt den
Kostenerstattungsbetrag um 10 Prozent der berocksichtigungsfahigen Gesamtkosten erh6hen.
Dies gilt auch fOr Gebaude von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder
technologieorientierter Bedeutung. Voraussetzung dafar ist, dass in dem Gebaude
ModernisierungsmaBnahmen durchgefOhrt werden.

Der H6chstbetrag des Abs. 3 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt unberOhrt.

(5) Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie ist auch bei Oberwiegend gewerblich genutzten
Gebauden die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages auf der Grundlage einer
Vergleichsberechnung*1 (Jahresgesamtertragsberechnung) unter Verweis auf die Ziffer 8.4.1.5
Abs. 3 W-StBauE entbehrlich.

(6) Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages werden in sozialen Hartefallen die
nachgewiesenen Einkornmensverhaltnisse des Eigentamers angemessen beracksichtigt.
(Sozialklausel). Die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages ist grundsatzlich unabhangig
vom Einkommen und Verm69en des EigentOmers. Sofern das Jahreseinkommen die im
Wohnraumf6rderungsgesetz (WoFG) vom 13.09.2001 bestimmte Einkommensgrenze nicht
Obersteigt, wird der Kostenerstattungsbetrag um 25 Prozent erh6ht. Der H6chstbetrag des Abs.
2 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt unberOhrt. Die Einhaltung der Einkommensgrenze ist durch eine
amtliche Bescheinigung, die am Tag des Abschlusses der Modernisierungs-
/Instandsetzungsvereinbarung nicht alter als zwei Wochen sein darf, nachzuweisen.

(7) Die endg01tige Festlegung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Durchfahrung der
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen auf der Grundlage der mit
Verwendungsnachweis gem. Teil I/Anlage 4 Muster 5 zu S 44 Abs. 1 W-LHO
(http://www . add.rIp.de/Kommunale-und-hoheitliche-Aufgaben,-Soziales/Kommunale-
Entwicklung,-Sport,-Denkmalschutz/Staedtebauliche-ErneuerungD nachgewiesenen und von
der Stadt geprOften Kosten. Der endg01tige Kostenerstattungsbetrag wird durch einseitige
Erklarung der Stadt Bestandteil der Modernisierungsvereinbarung.

*1 Vergleichsberechrlung erforderlich, sofern ein Kostenerstattungsbetrag aber 50.000,00 € vorgesehen ist
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(8) Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begrOndet unter Ausnahme des
S 5 Abs. 7 keinen Anspruch auf einen h6heren Kostenerstattungsbetrag. Bei Unterschreitung
der veranschlagten Kosten erfolgt eine anteilige Erma13igung des Kostenerstattungsbetrages.
Eventuelle Uberzahlungen sind unverzOglich auszugleichen.

(9) Ergibt sich bei der DurchfOhrung der vereinbarten Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der
Vorkalkulation angenommen wurden, so werden diese Mehrkosten insbesondere unter
Beachtung des Abs. 2 bei der Ermittlung des endg01tigen Kostenerstattungsbetrags
berOcksichtigt . Werden zusatzliche , nicht vereinbarte Modernisierungs-/
Instandsetzungsmar3nahmen durchgefOhrt, bleiben diese bei der Ermittlung des endg01tigen
Kostenerstattungsbetrags unberOcksichtigt; es sei denn, dass fOr diese

berLIcksichtigungsfahigen Modernisierungs-/ InstandsetzungsmaBnahmen vor DurchfOhrung
eine Anderungsvereinbarung, insbesondere unter Beachtung des Abs. 2, abgeschlossen wird.
Die Stadt ist in jedem Falle berechtigt, die Finanzierbarkeit der Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahme zu Oberprafen. Sie ist berechtigt, von der Modernisierungs-/
InstandsetzurIgsvereinbarung zurOckzutreten, wenn der EigentOmer die Mehrkosten nicht
bereitstellen karIn.

(10) Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrags auf fahrlassig falschen Angaben des
Eigentamers oder dessen Beauftragten und kommt der EigentOmer der Aufforderung der Stadt
nicht innerhalb einer Frist von vier Wochen nach, seine Angaben zu berichtigen und eine auf
unrichtigen Angaben beruhende Uberzahlung zurackzuerstatten, karIn die Stadt von der
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zurOcktreten .

(11) Erfolgt ein ROcktritt aufgrund von Umstanden, die der EigentOmer zu vertreten hat, so ist der
ausgezahlte Kostenerstattungsbetrag unverzaglich und in seiner Gesamth6he
zurOckzuzahlen. Erfolgt ein ROcktritt, den der EigentOmer nicht zu vertreten hat und sind
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen bereits durchgefOhrt, wird der
Kostenerstattungsbetrag anteilig ausgezahlt, insbesondere im Sinne des Abs. 10 und 11.
Uber- und ROckzahlungen sind entsprechend S 44 LHO Teil I/Anlage 3 (ANBest-P) Nr. 9.4
vom Zeitpunkt der Entstehung mit jahrlich fOnf Prozentpunkten LIber dem jeweiligen
Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank zu verzinsen.

(12) Kann der EigentOmer von anderer Seite ZuschOsse (kein Darlehen), die der Finanzierung der
ausgefOhrten Bauma[inahme dienen, beanspruchen, so ist zu prOfen, ob und inwieweit die
Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages noch m6glich ist. Diese PrOfung erfolgt auf
Grundlage einer Kostenerstattungsbetragsberechnung zum Nachweis eines verbleibenden,
unrentierlichen und zuwendungsfahigen Aufwandes.

(13) Die schriftlichen Mitteilungen Ober den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder Ablehnung
von vorrangigen ZuschOssen sind vor Abschluss einer Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustandigen Stelle
eine schriftliche Mitteilung aber einen allgemeinen F6rderausschluss vorliegt.

56
Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags

(1)

(2)

Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei Teilzahlungen geleistet.

Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach Vorlage einer
Zwischenabrechnung werden 50 Prozent des vereinbarten vorkalkulierten
Kostenerstattungsbetrages Innerhalb von drei Monaten geleistet. Die unter Zugrundelegung
von Rechnungsbelegen zu fOhrende Zwischenabrechnung muss mindestens 60 Prozent der
veranschlagten berLIcksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten
beinhalten
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(3) Nach DurchfOhrung der vereinbarten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahme und der
Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefahrten Schlussabrechnung
sowie der Ermittlung des endg01tigen Kostenerstattungsbetrages wird der Restbetrag auf der
Grundlage der tatsachlich entstandenen berLIcksichtigungsfahigen Modernisierungs-/
Instandsetzungskosten innerhalb von drei Monaten geleistet.

(4) Sofern der vorkalkulierte Kostenerstattungsbetrag den Betrag von 5.000,-- Euro nicht
Oberschreitet, entfallen die in Abs. 2 und 3 bezeichneten Teilzahlungen. In diesem Fall wird
nach DurchfOhrung der vereinbarten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahme und der
Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefOhrten Schlussabrechnung der
endgOltige Kostenerstattungsbetrag ermittelt und innerhalb von drei Monaten geleistet.

(5) AnsprOche des EigentOmers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer Nachfrist
ausgeschlossen.

97
Du rchfOhrung

(1) Zur Vorbereitung sind mit dem EigentOmer der Umfang, die DurchfOhrung und die
Finanzierung der notwendigen Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen zu er6rtern.

(2) Vor Abschluss einer Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung sollen insbesondere
folgende Unterlagen vorliegen:

Aktueller Grundbuchauszug
Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters
Detaillierte MaBnahmenbeschreibung
PrOfbare Kostenschatzung mit Mengen und Flachenangaben
Stellungnahme des/der Sanierungsplaners/in
Bauentwurf Mar3stab 1:100 mit Leistungsverzeichnis – sofern erforderlich
Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. „Modernisierungsgutachten“ –
im Einzelfall aufAnforderung
Vorlaufiger Finanzierungsplan – im Einzelfall auf Anforderung

(3) Der Eigentamer hat bei Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zu
versichern, dass er mit der Durchfahrung der Ma13nahme noch nicht begonnen hat, es sei
denn, dass dem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt wurde.

(4) Der EigentOmer verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht erfolgt, den mit der Stadt
abgestimmten, den recht lichen Formvorschriften genClgenden Bauantrag innerhalb von drei
Monaten nach Abschluss der Modernisierungs-/InstandsetzurIgsvereinbarung einzureichen.

(5) Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
nicht berOhrt. Der EigentOmer ist verpflichtet, die gegebenenfalls erforderlichen
Genehmigungen einzuholen.

(6) AuBengestaltungsmaBnahmen sind insbesondere in Detailfragen einvernehmlich mit derStadt
oder deren Beauftragte durchzufOhren; gegebenenfalls sind Vorgaben der Stadt oder deren
Beauftragte einzuhalten.

(7) Der Eigent Elmer ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen
abzuschlielien und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach DurchfOhrung der
Modernisierung/Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend zu
berOcksichtigen .

(8) Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn, dass die
vertraglich vorgesehene Gesamtma[Snahme objektiv nicht durchgefOhrt werden karIn, haben
die Vertragspartner das Recht, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
zurOckzutreten
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(9) Der/Die Eigent Elmer/in hat selbstandig zu prOfen, ob und inwieweit fOr Leistungen die Vergabe-
und Vertragsordnung (VOL) und fOr Bauleistungen die Vergabe- und Vertragsordnung (VOB)
anzuwenden sind.

(10) Die Modernisierungs-/Instandsetzungsma13nahmen sind innerhalb von zwei Jahren nach
Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zu beenden. FOr den Fall, dass
sich eine vom EigentOmer oder dessen Beauftragten nicht zu vertretende Verz6gerung in der
AusfOhrung ergeben sollte, k6nnen die Vertragspartner die Frist angemessen verlangern.

(11) Beabsichtigt der EigentOmer von den in der Modernisierungs-/InstandsetzurIgsvereinbarung
vorgesehenen Mar3nahmen abzuweichen, so bedarf es hierzu der Einwilligung der Stadt.

(12) Ergibt sich wahrend der BauausfOhrung, dass Einzelma13nahmen nach Art und Umfang
objektiv nicht wie vorgesehen durchgefOhrt werden k6nnen, so haben die Vertragspartner die
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung entsprechend anzupassen.

(13) Der Eigent Elmer hat der Stadt nach Abschluss der Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen die vereinbarungsgemaRe Du rchf0 h rung unverzDglich
anzuzeigen und die Schlussabrechnung vorzulegen. Die Stadt ist berechtigt, die
vertragsgema13e DurchfOhrung der Ma13nahme an Ort und Stelle zu 0berprOfen.

(14) Stellt die Stadt fest, dass die dem EigentOmer obliegende Gesamtma13nahme nicht, nicht
vollstandig oder mangelhaft durchgefahrt worden ist, so karIn die Stadt insoweit Nachholung,
Erganzung oder Nachbesserung binnen angemessener Frist verlangen. Gleiches gilt far die
unverzOgliche VorlageverpfIichtung der Schlussabrechnung. Kommt der Eigentamer dem
Verlangen nicht fristgerecht nach, so ist die Stadt berechtigt, von der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung zurackzutreten .

(15) Werden mehrere wirtschaftlich selbststandige Objekte, fOr die jeweils eine Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung abgeschlossen wurde, zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammengefasst, steht der Stadt wahrend der Laufzeit derjeweiligen Vertragsbindungen ein
RClcktrittsrecht zu .

(16) Die Rechtsfolgen bei ROcktritt ergeben sich aus S 5 Abs. 11

58
Besondere Pflichten des EigentOmers

(1) FOr die Dauer der Vertragsbindung (zehn Jahre nach Abschluss der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung) ist der EigentOmer gegenaber der Stadt, den

Aufsichtsbeh6rden und dem Rechnungshof Rheinland-Pfalz aber alle Umstande
auskunftspflichtig, die fOr diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie sind berechtigt Belcher,
Belege und sonstige Unterlagen von dem EigentOmer anzufordern sowie die Verwendung der
Zuwendung durch 6rtliche Erhebungen zu prOfen oder durch Beauftragte prOfen zu lassen.
Der EigentOmer hat die erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten.

(2) Der EigentOmer verpflichtet sich, fOr die Dauer der Vertragsbindung die modernisierten/
instandgesetzten Raume und Gebaude ordnungsgemaB zu unterhalten und bei entstehenden
Mangeln im Rahmen ordnungsgemaBer Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

(3) Der Eigentamer verpflichtet sich fDr die Dauer der Vertragsbindung, nach Abschluss der
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen die ortsOblichen Mieten/Pachten fUl r
Wohnraume/gewerbliche Raume einschliel:ilich deren zulassigen Miet-/Pachterh6hungen
nicht zu aberschreiten. Das gilt far samtliche neu zu begrandende Miet-/Pachtverhaltnisse
gleicherma13en. F Clr die zulassigkeit von Mieterh6hungen fOr preisgebundenen Wohnraum und
von Mieterh6hungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen.
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(4) Der EigentOmer ist fOr die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei Verau13erung des
GrundstOcks bzw. Ubertragung des Grundstacks in sonstiger Weise dem BegOnstigten die
ROckzahlungsverpfIichtung und die Obrigen sich aus der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung ergebenden Verpflichtungen aufzuerlegen. Die Ubertragung der
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung ist der Stadt innerhalb angemessener Frist
anzuzelgen.

(5) Verst6 tit der Eigent Elmer gegen eine Verpflichtung des S 4 Abs. 1 Satz 2 oder S 8 ist die Stadt
berechtigt, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zurOckzutreten. Die
Rechtsfolgen ergeben sich aus S 5 Abs. 11.

(6) Der EigentOmer verpflichtet sich seine unwiderrufliche Zustimmung zu erklaren, dass die Stadt
jederzeit das Modernisierungs-/Instandsetzungsobjekt fotografieren und die Fotoaufnahmen
zu 6ffentlichen Dokumentationszwecken einsetzen kann. Dieses Recht ist kostenfrei.

99
Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung der Vereinbarung

1) Erfolgt die KOndigung aufgrund von Umstanden, die der/die EigentOmer/-in nicht zu vertreten
hat, so karIn der/die EigentOmer/-in verlangen, dass die Stadt ihrn die notwendigen
Aufwendungen erstattet, die ihm im Vertrauen auf die Durchfahrung der Vereinbarung
entstanden sind

Die dem/der Eigentamer/-in aufgrund der Vereinbarung entstandenen Vorteile sind
anzurechnen. Soweit vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bereits
durchgefahrt sind, verbleibt es insoweit bei dem vereinbarten Kostenerstattungsbetrag, und
zwar in der H6he des Anteils, dersich ergibt, in dem die Kosten der durchgefOhrten MaF3nahmen
gem. Verwendungsnachweis zu den der Modernisierungsvereinbarung zugrunde gelegten
berocksichtigungsfahigen Gesamtkosten ins Verhaltnis gebracht werden.
Ausgezahlte Betrage, die diese H6he Oberschreiten, sind innerhalb von 30 Tagen nach
Feststellung der Uberzahlung an die Stadt zurOckzuzahlen.

2) Erfolgt die KOndigung aufgrund von Umstanden, die der/die Eigentamer/-in zu vertreten hat, so

sind die ausgezahlten Betrage sofort zurOckzuzahlen und vom Tage der Auszahlung an mit
5 v.H. LIber dem Basiszinssatz der Europaischen Zentralbankjahrlich zu verzinsen.

$ 10
Hinweise zum Steuerrecht

(1) Die Inanspruchnahme von erh6hten Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei
Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach S 7h/10f
EStG sowie die Regelung aber den Abzug von Erhaltungsaufwand nach S 11a EStG an
solchen Gebauden setzt eine Bescheinigung der Stadt voraus. Entsprechendes gilt fOr eine
SteuerbegOnstigung nach S 10f EStG bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen. Gema13 der
Bekanntmachung des Ministeriums des Innern und far Sport vom 18.02.2016, ver6ffentlicht im
Ministerialblatt der Landesregierung von Rheinland-Pfalz vom 31.03.2016, S. 96ff. sind die
Richtlinien LIber die Erteilung von Bescheinigungen zur Anwendung der SS 7h, 10f und 11a
EStG – BescheinigungsrichtIinien – bei der Erteilung der vorgenannten Steuerbescheinigung
anzuwenden. Auf die Besonderheiten der BescheinigungsrichtIinien wird hingewiesen.
Insbesondere kann aus einer auf der Grundlage dieser Richtlinie abgeschlossenen
Modernisierungs-/InstandsetzurIgsvereinbarung nicht abgeleitet werden, dass z.B. die
einzelnen Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen in steuerrechtlicher Hinsicht

bescheinigungsfahig waren. Auch sind nur die tatsachlichen Aufwendungen steuerrechtlich
bescheinigungsfahig. Hierzu geh6rt nicht der Wert far die eigene Arbeitsleistung des
EigentOmers oder der Arbeitsleistung unentgeltlicher Beschaftigter. FOr die steuerrechtliche
Bescheinigung von Aufwendungen ist eine Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn
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ohne Belang. Das Einkornmenssteuerrecht und die BescheinigungsrichtIinien stellen
ausschlie£ilich auf den Zeitpunkt des rechtsverbindlichen Abschlusses der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung und der f6rmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ab.

(2) Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 17.03.2021 diese Richtlinie zur Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages far Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen an privaten
Gebauden innerhalb des F6rdergebiets „Soziale Stadt – Stadtquartier WasenstraCie“
beschlossen. Gema13 Nr. 8.4.1.7 Abs. 1 Satz 3 der VerwaItungsvorschrift des Ministeriums des
Innern und fOr Sport vom 22.03.2011 ver6ffentlicht im Ministerialblatt der Landesregierung von
Rheinland-Pfalz Nr. 7 vom 12. Mai 2011, S. 118 ff. hat die ADD die ModernisierungsrichtIinie
durch Schreiben vom 15.03.2021 genehmigt. Sofern die Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages abweichend von dieser Richtlinie erfolgen soII, sind hierfOr ein
Beschluss des Stadtrates und die Zustimmung der ADD erforderlich.

511
Anwendungsbereich/-stichtag

(1) Die vorliegende Richtlinie zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages fOr
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen an privaten Gebauden ist bei
Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen im Rahmen von stadtebaulichen
Einzelma£!nahmen in der Gesamtma13nahme „SOdliche Innenstadt – Stadtquartier
Wasenstrallie“ in der Stadt Idar-Oberstein anzuwenden.

(2) Diese Richtlinie findet ab dem 22.03.2021 Anwendung.

Idar-Oberstein, 22.03.2021
FrOhauf, OberbOrgermeister
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