Richtlinie zur Gewédhrung eines Kostenerstattungsbetrages zu den
Modernisierungs-, Instandsetzungs- sowie Energie-
einsparmafRnahmen an privaten Gebauden innerhalb des
Stadtumbaugebiets ,,Energetische Stadt / Nord“ in Speyer

/

Praambel

Der Stadtrat der Stadt Speyer hat am 2.5.2013 die StadtumbaumaRnahme ,Energetische Stadt
/' Nord* in Speyer auf der Grundlage des integrierten Entwicklungskonzepts gem. § 171b BauGB
beschlossen. Die GesamtmaRnahme ist darauf ausgerichtet, fiir ein raumlich abgegrenztes
Gebiet ein Geflecht zahlreicher 6ffentlicher und privater stédtebaulicher Einzelmanahmen tiber
einen langeren Zeitraum koordiniert und aufeinander abgestimmt vorzubereiten und ziigig
durchzufuihren. Diese Richtlinie ist innerhalb des Stadtumbaugebiets ,Energetische Stadt /
Nord" anwendbar. Die Gebietsabgrenzung entspricht beigefiigtem Plan (Anlage).

Private Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparmafinahmen sind wesentlicher
Bestandteil der StadtumbaumafRnahme und tragen als EinzelmaBnahmen zur Verwirklichung
der Ziele und Zwecke einer stadtebaulichen GesamtmaRnahme bei.

Das Stadtumbaukonzept ist ein wichtiger Beitrag, um Fehlentwicklungen im Stadtumbaugebiet
~Energetische Stadt / Nord" im Hinblick auf den demografischen und wirtschaftlichen Wandel
entgegenzuwirken oder vorzubeugen und die Attraktivitit der nérdlichen Kernstadt als Wohn-,
Arbeits-, Dienstleistungs- und Aufenthaltsstandort zu starken und damit ihre Zentrumsfunktion
zu erhalten. Uber die Férderung von privaten Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
EnergieeinsparmalRnahmen sowohl im wohnlichen als auch im gewerblichen Bereich lassen
sich einerseits schadliche Leerstédnde vermeiden oder beseitigen und andererseits die hohen
Mobilisierungseffekte, die den Stadtumbau auszeichnen, erzielen.

Die Stadt Speyer férdert Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparmafinahmen
an privaten Geb&uden im Rahmen dieser Richtlinie. MaRnahmen, die ausschlieRlich der
Energieeinsparung dienen, sind nicht zuwendungsfihig. MaRnahmen an Gebzuden zur
Verbesserung des Stadtklimas, z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen, kénnen im Rahmen
einer umfassenden Sanierung ergénzend angerechnet werden.

Modernisierung bedeutet im stédtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
durch bauliche MaBnahmen gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) an bestehenden Gebé&uden, die den Gebrauchswert der Wohnungen und Gebdude
nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern und eine
nachhaltige Energieeinsparung erméglichen. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn die
bauliche Anlage nicht mehr den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse entspricht.

Unter Instandsetzung wird die Behebung von baulichen Méngeln gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und
Abs. 3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachlassigung der Instandhaltung der baulichen
Anlagen zuriickzufiihren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben. Durch die
durchgefihrten ~ MaRnahmen missen entsprechend den Sanierungszielen die
bestimmungsgemaRe Nutzung oder der stadtebaulich gebotene Zustand von Geb&uden und
deren Auflenanlagen wiederhergestellt werden.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG (Beschl. vom 27.08.1996 -8 B 165.96-) fallen unter
Modernisierung i.S.d. § 177 BauGB nicht die Errichtung eines maRstabgetreuen 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 schlieBen sich
der Abbruch, sofern er als wesentlich anzusehen ist, und die Modernisierung von



modernisierungsbedirftigen Gebauden gegenseitig aus.

§1
Rechtsgrundlage

Der Kostenerstattungsbetrag wird auf der Grundlage der Vorschriften des Zweiten Kapitels
~Besonderes Stadtebaurecht”, Erster Teil ,Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen* des BauGB
und der Verwaltungsvorschrift Gber die Férderung der stadtebaulichen Erneuerung (VV-
StBauE) in der jeweils giltigen Fassung sowie dieser Richtlinie gewahrt.

Grundsatzlich stellt die Gewéhrung eines Kostenerstattungsbetrages eine freiwillige Leistung
der Gemeinde im Rahmen der Stadtebauférderung dar, auf die auch bei Erfilllung aller
Voraussetzungen kein Rechtsanspruch besteht.

(4)

(7)

§2
Voraussetzungen zur Gewdhrung eines Kostenerstattungsbetrages
Das Grundstiick muss in dem Stadtumbaugebiet ,Energetische Stadt / Nord“ belegen sein
(siehe Anlage).

Die Durchfiihrung der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen muss
im offentlichen Interesse liegen und den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Gesamtmalnahme entsprechen.

Modernisierungs-, Instandsetzungs- und EnergieeinsparmaRnahmen kommen fir
Gebéaude in Betracht, die bei der Durchfiihrung der Sanierung und Entwicklung erhalten
bleiben sollen und nach ihrer inneren und &uBeren Beschaffenheit in einer objektiven
Gesamtbetrachtung Missstéande und Mangel im Sinne des § 177 BauGB aufweisen, deren
Beseitigung oder Behebung durch Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
EnergieeinsparmalRnahmen méglich ist.

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten miissen im Hinblick auf die Erhéhung
des Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebzudes unter Beriicksichtigung
seiner stadtebaulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich vertretbar sein.

Die Gebdude missen grundsatzlich umfassend saniert werden, d.h., die wesentlichen
Missstdnde und Méngel missen beseitigt werden. Eine umfassende Sanierung liegt vor,
wenn sie sich aus mehreren MalRnahmen zusammensetzt, die jeweils zu einer nachhaltigen
Erhéhung des Gebrauchswertes des gesamten Gebdudes bzw. der Wohn- oder

~ Gewerbeeinheit beitragen.

Sofern es sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswertes Gebaude handelt, sind auch Aufwendungen fiir MaRnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechter Verwendung des Geb&udes dienen,
berucksichtigungsféhig, die Uber die Aufwendungen fir Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen im Sinne des § 177 BauGB hinausgehen.

Bei gewerblich genutzten Gebduden und Gebéaudeteilen stehen die stédtebaulichen Ziele,
die Kernstadt Nord als Handels- und Wirtschaftsstandort dauerhaft zu erhalten, die
Erreichung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der im Geb&ude arbeitenden Menschen im Vordergrund.

Berlicksichtigungsféhig sind Geb&dude, bei denen noch ein verwertbarer Bestand zur
Verfligung steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
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Energiesparmalnahme soll in der Regel mind. 30 Jahre betragen.

Vor Beginn der MaRnahme muss eine Vereinbarung {iber Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Energieeinsparmafinahmen abgeschlossen sein, es sei denn, es
wurde im Einzelfall einem vorzeitigen Vorhabenbeginn schriftlich zugestimmt.

(10) Modernisierungs-, Instandsetzungs- und EnergieeinsparmaRnahmen sollen grundsétzlich

(1)

miteinander verbunden durchgefilht und geférdert werden. Aus technischen,
6konomischen und sozialen Grinden kann die Modernisierung/Instandsetzung/
Energieeinsparung im Einzelfall auch in mehreren Abschnitten (stufenweise
Modernisierung/Instandsetzung/Energieeinsparmafnahme) durchgefiihrt werden.

§3
Umfang der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparmafnahmen

Berlicksichtigungsfahig sind wohnraumwirksame Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen sowie Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zum Herrichten
von Geb&duden und lhres Umfeldes fiur Handel, Dienstleistungen und Gewerbe
einschlielich technologieorientierter Nutzungen. Die Kosten der Modernisierung und
Instandsetzung dirfen grundsétzlich nicht mehr als die Kosten eines vergleichbaren
Neubaus (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276-1) betragen.

Bei der Ermittlung der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparkosten
kénnen grundsétzlich alle baulichen MaRnahmen berticksichtigt werden, die im Hinblick auf
die Sanierungsziele notwendig und ortstiblich sind und den anerkannten Regeln der
Technik entsprechen. Auch bauliche MaRnahmen (einzelne Gewerke) zur Verbesserung
der duBeren Gestaltung der Geb&dude im Sinne einer Stadtbildaufwertung kénnen
beriicksichtigt werden.

Ein besonderes Ziel im Rahmen der klimaangepassten Stadtentwicklung im historisch
gepragten Quartier ,Energetische Stadt / Nord“ ist die Beratung und Férderung von
Energieeinsparmalinahmen aufgrund des energetischen Quartierskonzepts fir dieses
Gebiet sowie der Verbesserung des Stadtklimas. Im Rahmen einer umfassenden Sanierung
des Gebadudes konnen die Kosten folgender MaRnahmen erginzend beriicksichtigt
werden:

e Herstellung von Baumstandorten und Pflanzung von Bdumen, gemaR der
anerkannten Regeln der Technik wie z. B. DIN 18916 und FLL-Richtlinie fur
Baumpflanzungen. Einzelbdumen missen 16 m? unversiegelte Bodenflache und
12m?* durchwurzelbares Bodenvolumen zur Verfiigung stehen. Bdume sind in der
Pflanzqualitat 3x verpflanzter Hochstamm oder Solitar mit einem Stammumfang von
18-20 cm mit Drahtballen zu verwenden;

e Begrinung von flachen bzw. flach geneigten Dachern bis zu einer Neigung von 20°
gemal FLL-Richtlinie Gber Planung, Ausfithrung und Pflege von Dachbegriinungen in
der jeweils glltigen Fassung. Kombinationen mit Warmedammung bzw. Solaranlagen
sind mdglich und erwilinscht;

e Begrinung von Fassaden geméaR FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und
Pflege von Fassadenbegriinungen in der jeweils giiltigen Fassung. Das bodenoffene
Pflanzbeet muss mind. 0,5 m? groR und 0,5 m tief sein. Der durchwurzelbare Boden
muss eine Grofke von mindestens 0,8 m* aufweisen. Die Bezuschussung von
Klettergeruisten und Seilsystemen ist méglich und erfolgt nach gesonderter
Begutachtung.



(4)

(5)
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Bedarf und Wirtschaftlichkeit der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energie-
einsparmafnahme sind nachzuweisen.

Vorrausetzung fur eine Kostenerstattung Uber eine Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und Energieeinsparvereinbarung ist die Durchfiihrung einer energetischen
Sanierungsberatung.

Bei Gebduden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung kénnen
auch entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen Charakter des
Gebaudes verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten diirfen dann voraussichtlich das
Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus nicht Uiberschreiten. Das gilt
auch fir Gebaude von strukturpolitischer oder technologieorientierter Bedeutung.

Notwendige Kosten fur Aufstockungen und Erweiterungen kdnnen dann einbezogen
werden, wenn Aufstockung und Erweiterung den Sanierungszielen entsprechen und
insgesamt in der Regel weniger als die Halfte der Netto-Nutzflache (nach DIN 277) im
bisherigen Bestand erreichen.

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

Nicht bericksichtigt werden kénnen in der Regel Kosten von Malnahmen, die den
Gebrauchswert des Gebaudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung nach
Beendigung der MaRnahme weit Uiber den Anforderungen der Sanierung oder Entwicklung
liegt. So kénnen z. B. ModernisierungsmafRnahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten
Anderung der bestehenden Sozialstruktur (s. g. Luxusmodernisierung von Wohnungen)
oder Gewerbestruktur fiihren, nicht beriicksichtigt werden. Dazu gehoéren ebenfalls Kosten
fur den Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine
Heizungsanlage vorhanden ist oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder &hnliche
Einrichtungen.

(10) Unter Bezug auf § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie ist die Gewahrung eines Kostenerstattungs-

betrages fur ein einziges Gewerk nur moéglich, wenn das Gebdude vor kurzem nahezu
umfassend modernisiert wurde (Restmodernisierung).

(11) Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter nicht zu beriicksichtigen:

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

¢ Kosten, die der Eigentimer aufgrund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss
oder die entstehen, weil er nach den Feststellungen der Stadt Instandsetzungen
unterlassen hat und nicht nachweisen kann, dass ihre Vornahme wirtschaftlich
unvertretbar oder ihm nicht zuzumuten waren (vgl. § 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB);

e Kosten, die ausschliefilich fir Ausgaben der Denkmalpflege anfallen.

(12) Fiar unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v. H. der anerkannten

Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der Eigentimer die unterlassene Instandsetzung
nachweislich nicht zu vertreten hat.

(13) Die Umsatzsteuer, die nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer abziehbar ist,

Skonti, anteilige Betrage zur Bauwesenversicherung und sonstige Abziige gehéren nicht



(1)

zu den bertcksichtigungsfahigen Kosten.

§4

Besondere Voraussetzungen fiir eine Kostenerstattung

Zwischen der Stadt Speyer und dem Eigenttimer / der Eigentiimerin des Gebaudes (bei
Wohn- und Teileigentum allen gesetzlichen Vertretern) ist eine Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung abzuschlieRen, in der Art, Umfang,
Finanzierung und Kostenerstattung der beabsichtigten baulichen MaRnahmen vertraglich
zu regeln sind. Die Bestimmungen fir die Weiterleitung von Zuwendungen an Dritte (Nr.
16.2 VV-StBauE) sind zu beachten.

Diese Richtlinie ist Bestandteil der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energie-
einsparvereinbarung. Die Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinspar-
vereinbarung kann Nebenbestimmungen enthalten, die einer ordnungsgemaRen
Durchfiihrung dienlich sind.

Der Eigentiimer / die Eigentuimerin verpflichtet sich, bestimmte im &ffentlichen Interesse
liegende Modernisierungs-, Instandsetzungs- und EnergieeinsparmafRnahmen auf seine
Kosten durchzufiihren und die Stadt verpflichtet sich, die MaRnahmen zu férdern.

Sollen wirtschaftlich selbstéandige Gebzude zu einer wirtschaftlichen Einheit zusam-
mengefasst werden, ist nur eine Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieein-
sparvereinbarung abzuschlieRen.

§5
Héhe und Ermittiung
des Kostenerstattungsbetrags

(1) Der/Die Eigentimer/-in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und

(2)

(4)

Instandsetzung selbst zu tragen.

Die Hohe des Kostenerstattungsbeitrages ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den
die Stadt den Eigentimern nach § 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat
(Kostenerstattungsbetrag). Dem Eigentumer / der Eigentiimerin sind die Kosten der
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparmafnahmen insoweit zu erstatten,
als er/ sie sie nicht durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer Stellen decken
und die sich daraus ergebenden Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten, nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertrdgen des Geb&udes
aufbringen kann.

Die Stadt wird jedoch grundsétzlich den Kostenerstattungsbetrag als eine auf den Einzelfall
bezogene Pauschale gewéhren (pauschalierter Kostenanteil). Der Kostenerstattungsbetrag
betragt héchstens 40 Prozent der berlicksichtigungsfahigen Gesamtkosten (ohne
Grundstiicks- und Geb&uderestwert), jedoch héchstens 50.000 Euro'. Sollte sich der
Eigentumer / die Eigentiimerin verpflichten, nach der Modernisierung keine Mieterhéhung
Uber der Obergrenze der Vergleichswerte fir Wohnraum mit entsprechendem
energetischem Zustand vorzunehmen, kann die Stadt den Kostenerstattungsbetrag anteilig
erhéhen. Der Hochstbetrag des Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt unberiihrt.

Bei Geb&uden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stidtebaulichen
Bedeutung (vor allem denkmalgeschiitzte Geb&ude) erhalten bleiben sollen, wird die Stadt

1 Ubersteigt der Kostenerstattungsbetrag den in Anwendung dieser Richtlinie vorgesehenen Héchstbetrag i.H.v. 50.000,00 €, ist
ein Verfahren nach Ziffer 8.4.1.8 (Einzelgenehmigung der ADD) erforderlich.
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(7)

den Kostenerstattungsbetrag um héchstens 10 Prozent der berticksichtigungsfahigen
Gesamtkosten erhodhen. Dies gilt auch fir Gebaude von strukturpolitischer oder
technologieorientierter Bedeutung. Der Héchstbetrag des Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt
unberihrt.

Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie ist auch bei Uberwiegend gewerblich
genutzten Geb&duden die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages auf der Grundlage
einer Vergleichsberechnung (Jahresmehrertrags- oder Jahresgesamtertragsberechnung)
unter Verweis auf die Ziffer 8.4.1.5 Abs. 3 VV-StBauE entbehrlich, solange der
Hdchstbetrag von 50.000 € nicht tiberschritten wird.

Die Stadt kann den Kostenerstattungsbetrag insbesondere bei besonders kosten-
intensiven  Geb&udeverbesserungen auch auf der Grundlage des jahrlichen
Gesamtertrages oder auf -der Grundlage des Jahresmehrertrages ermitteln. Hat das
Gebé&ude vor der Durchfilhrung der Baumafnahmen nur geringe oder gar keine Ertrage
abgeworfen, erfolgt eine Gesamtertragsberechnung.

Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages werden in sozialen Harteféllen die
nachgewiesenen Einkommensverhéltnisse des Eigentimers / der Eigentiimerin
angemessen bericksichtigt (Sozialklausel). Die ‘Kostenerstattung ist grundsétzlich
unabhéngig vom Einkommen und Vermégen des Eigentlimers / der Eigentiimerin. Sofern
das Jahreseinkommen die in § 13 Abs. 2 u. 3 des Landeswohnraumférderungsgesetzes
(LWOFG) bestimmte Einkommensgrenze nicht Ubersteigt, wird der Kostenerstattungs-
betrag in Absprache mit der ADD angepasst. Der Hochstbetrag des Abs. 2 Satz 2, 2.
Halbsatz bleibt unberihrt. Die Einhaltung der Einkommensgrenze wird entweder durch die
Bewilligungsstelle aufgrund der vorgelegten Nachweise festgestellt bzw. ist durch Vorlage
einer Wohnberechtigungsbescheinigung, die am Tag des Abschlusses der
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung nicht &lter als 2
Wochen sein darf, nachzuweisen.

Der endgliltige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchfiihrung der MaRnahme und
deren von der Stadt tberpriiften Schlussabrechnung. Sie wird durch einseitige Erklarung
der Stadt Bestandteil der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparung
vereinbart.

Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begriindet unter Ausnahme des
Abs. 10 keinen Anspruch auf eine héhere Kostenerstattung. Bei Unterschreitung der
veranschlagten Kosten erfolgt eine anteilige ErmaRigung. Eventuelle Uberzahlungen sind
unverziglich auszugleichen.

(10) Ergibt sich bei der Durchfiihrung der vereinbarten Modernisierungs-, Instandsetzungs- und

EnergieeinsparmaRnahamen eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der
Vorkalkulation angenommen wurden, so werden diese Mehrkosten insbesondere unter
Beachtung des Abs. 2 bei der Ermittlung des endgiltigen Kostenerstattungsbetrags
beriicksichtigt. Werden zusétzliche, nicht vereinbarte Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und EnergieeinsparmaBnahmen durchgefiihrt, bleiben diese bei der Ermittlung des
endgiltigen Kostenerstattungsbetrags unberiicksichtigt; es sei denn, dass fiir diese
beriicksichtigungsfahigen Mafnahmen vor Durchfilhrung eine Anderungsvereinbarung
insbesondere unter Beachtung des Abs. 2 abgeschlossen wird. Die Stadt ist in jedem Falle
berechtigt, die Finanzierbarkeit der Malnahme zu Uberpriifen. Sie ist berechtigt von der
Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung zuriickzutreten,
wenn der Eigentimer die Mehrkosten nicht bereitstellen kann.

(11) Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrags auf fahrlassig falschen Angaben des

Eigentimers / der Eigentimerin und kommt der Eigentiimer / die Eigentiimerin der
Aufforderung der Stadt nicht innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach, die Angaben zu



berichtigen und eine auf unrichtigen Angaben beruhende Uberzahlung zuriickzuerstatten,
kann die Stadt von der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinspar-
vereinbarung zuriicktreten.

(12)Kann der Eigentiimer / die Eigenttimerin von anderer Seite Zuschisse (kein Darlehen), die

der Finanzierung der ausgefiihrten BaumaBnahme dienen, beanspruchen, so sind diese
Zuwendungen auf den Kostenerstattungsbetrag anzurechnen, sofern die entsprechenden
Kosten innerhalb der berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
Energieeinsparkosten enthalten sind.

(13) Die schriftlichen Mitteilungen Gber den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder Ablehnung

()

(@)

von vorrangigen Zuschiissen sind vor Abschluss einer Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und Energieeinsparvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustindigen
Stelle eine schriftliche Mitteilung tber einen allgemeinen Férderausschluss vorliegt.

§6

Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags

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

Nach Abschluss der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung
und nach Vorlage einer Zwischenabrechnung werden 50 Prozent des vereinbarten
vorkalkulierten Kostenerstattungsbetrages innerhalb von 3 Monaten geleistet. Die unter
Zugrundlegung von Rechnungsbelegen zu fihrende Zwischenabrechnung muss
mindestens 60 Prozent der veranschlagten berlicksichtigungsféhigen Kosten beinhalten.

Nach Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
EnergieeinsparmalRnahme und der Vorlage der unter Zugrundelegung von
Rechnungsbelegen gefiihrten Schlussabrechnung sowie der Ermittlung des endgiiltigen
Kostenerstattungsbetrages wird der Restbetrag auf der Grundlage der tatséchlich
entstandenen beriicksichtigungsféhigen Kosten innerhalb von 3 Monaten geleistet.

Sofern der vorkalkulierte Kostenerstattungsbetrag den Betrag von 5000 Euro nicht
Uberschreitet, entfallen die in Abs. 2 und 3 bezeichneten Teilzahlungen. In diesem Fall wird
nach Durchfiihrung der vereinbarten Manahme und der Vorlage der unter Zugrundelegung
von Rechnungsbelegen geflhrten Schlussabrechnung der endglltige
Kostenerstattungsbetrag ermittelt und innerhalb von 3 Monaten geleistet

Anspriiche des Eigentimers / der Eigentimerin auf Verzugsleistungen sind ohne
Anerkennung einer Nachfrist ausgeschlossen.

§7
Durchfiihrung

Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentimer / der Eigentiimerin der Umfang, die
Durchfiihrung und die Finanzierung der notwendigen Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und Energieeinsparmallnahmen zu erértern.

Vor Abschluss einer Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung
sollen insbesondere folgende Unterlagen vorliegen:

e Aktueller Auszug aus dem Grundbuch (max. 6 Monate alt)



©)

(8)

(9)

Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters
MaRnahmenbeschreibung

gof. Bauentwurf Mafistab 1:100 mit Leistungsverzeichnis

Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. ,Modernisierungsgutachten*
Kostenschatzung nach der DIN 276 (Vorkalkulation)

Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

ggf. Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn

Vorldufiger Finanzierungsplan

Stellungnahme des Sanierungstréagers/Beraters/Sanierungsstelle o0.4.

Der Eigentimer / die Eigentimerin hat bei Abschluss der Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung zu versichern, dass er/sie mit der
Durchfuhrung der Mafinahme noch nicht begonnen hat, es sei denn, dass dem vorzeitigen
Vorhabenbeginn zugestimmt wurde. Gem. Ziffer 8.4.1.7. VV-StBauE hat die Genehmigung
des vorzeitigen Malinahmenbeginns schriftlich durch die Stadt gegeniiber dem Eigenttimer
/ der Eigentimerin zu erfolgen.

Der Eigentumer / die Eigentiimerin verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht
erfolgt, den mit der Stadt abgestimmten, den rechtlichen Formvorschriften gentigenden
Bauantrag innerhalb von 3 Monaten nach Abschluss der Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung einzureichen und gegebenenfalls sonst
noch erforderliche Genehmigungen einzuholen.

AuRengestaltungsmaBnahmen, insbesondere Detailfragen, sind einvernehmlich mit der
Stadt durchzufiihren. Vorgaben der Stadt sind einzuhalten.

Der Eigentumer/die Eigentumerin ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen
Versicherungen abzuschlieBen und bei der Gebdude- und Feuerversicherung nach
Durchfiihrung der Modernisierung/Instandsetzung/Energieeinsparmallnahme die eingetre-
tenen Wertsteigerungen entsprechend zu berticksichtigen.

Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn, dass
die vertraglich vorgesehene GesamtmafRnahme objektiv nicht durchgefiihrt werden kann,
haben die Vertragspartner das Recht, von der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
Energieeinsparvereinbarung zuriickzutreten.

Die Malnahmen sind innerhalb von 2 Jahren nach Abschluss der Modernisierungs-
Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung zu beenden. Fir den Fall, dass sich
eine vom Eigentiimer / der Eigentiimerin oder dessen / deren Beauftragten nicht zu
vertretende Verzogerung in der Ausfiihrung ergeben sollte, kénnen die Vertragspartner die
Frist angemessen verlangern.

Beabsichtigt der Eigentimer / die Eigentiimerin von den in der Modernisierungs-, Instand-
setzungs- und Energieeinsparvereinbarung vorgesehenen Mallnahmen abzuweichen, so
bedarf es hierzu der Einwilligung der Stadt.

(10) Ergibt sich wéhrend der Bauausfiihrung, dass Einzelmalnahmen nach Art und Umfang

objektiv nicht wie vorgesehen durchgefiihrt werden kénnen, so haben die Vertragspartner
die Modernisierungs-, Instandsetzung- und Energieeinsparvereinbarung entsprechend
anzupassen.

(11)Der Eigentumer / die Eigentimerin hat der Stadt nach Abschluss der MalRnahmen die

vereinbarungsgemalle Durchfiihrung unverziiglich anzuzeigen und die Schlussabrechnung
vorzulegen. Die Stadt ist berechtigt, die vertragsgemafRe Durchfithrung der MalRnahme an
Ort und Stelle zu iberprifen.



(12) Stellt die Stadt fest, dass die GesamtmaBnahme nicht, nicht vollstandig oder mangelhaft
durchgefiihrt worden ist, so kann die Stadt insoweit Nachholung, Erganzung oder
Nachbesserung binnen angemessener Frist, jedoch spatestens nach Ablauf von 6
Monaten, verlangen. Gleiches gilt fir die unverziigliche Vorlageverpflichtung der
Schlussabrechnung. Kommt der Eigenttimer / die Eigentiimerin dem Verlangen nicht nach,
so ist die Stadt berechtigt, von der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
Energieeinsparvereinbarung zuriicktreten.

(13) Werden mehrere wirtschaftlich selbstéandige Objekte, fiir die jeweils eine Modernisierungs-
, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung abgeschlossen wurde, zu einer
wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst, steht der Stadt wahrend der Laufzeit der
jeweiligen Vertragsbindungen ein Riicktrittsrecht zu. Die Rechtsfolgen bei Riicktritt ergeben
sich aus § 9.

(14) Der/Die Eigentimer/-in hat selbstandig zu priifen, ob und inwieweit fiir Leistungen -
ausgenommen Bauleistungen- die Vergabe- und Vertragsordnung (VOL) und fiir
Bauleistungen die Vergabe- und Vertragsordnung (VOB) anzuwenden sind.

§8
Besondere Pflichten des Eigentiimers / der Eigentiimerin

(1) Fur die Dauer der Vertragsbindung (10 Jahre nach Abschluss der Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung) ist der Eigentiimer / die Eigentiimerin
gegenuber der Stadt, den Aufsichtsbehérden und dem Rechnungshof Rheinland-Pfalz tiber
alle Umstande auskunftspflichtig, die fiir diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie sind
berechtigt, Bicher, Belege und sonstige Unterlagen von dem Eigentiimer / der
Eigentumerin anzufordern sowie die Verwendung der Zuwendung durch ortliche
Erhebungen zu prifen oder durch Beauftragte prifen zu lassen. Der Eigentiimer / die
Eigentlimerin hat die erforderlichen Unterlagen bereitzuhalten.

(2) Der Eigentiimer / die Eigentiimerin verpflichtet sich, fiir die Dauer der Vertragsbindung die
sanierten Rdume und Gebdude ordnungsgemé&l zu unterhalten und bei entstehenden
Méngeln im Rahmen ordnungsgemaRer Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

(3) Der Eigentumer / die Eigentiimerin verpflichtet sich fiir die Dauer der Vertragsbindung, nach
Abschluss der Malinahmen die ortsiiblichen Mieten/Pachten fiir Wohnraume/gewerbliche
Réaume einschlieRlich deren zulassigen Miet- /Pachterh6hungen nicht zu tberschreiten.
Das gilt fur sdmtliche neu zu begriindende Miet- / Pachterhéhungen gleichermaRen. Fir
die Zulassigkeit von Mieterhdhungen fiir preisgebundenen Wohnraum und von
Mieterhéhungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen.

(4) Der Eigentiimer / die Eigenttimerin ist fur die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei
VeréauRerung des Grundstiicks bzw. Ubertragung des Grundstiicks in sonstiger Weise dem
Begunstigten die Riickzahlungsverpflichtung und die tibrigen sich aus der Modernisierungs-
, Instandsetzungs- und Energieeinsparvereinbarung ergebenden Verpflichtungen
aufzuerlegen. Die Ubertragung der Modernisierungs-, Instand- setzungs- und
Energieeinsparvereinbarung ist der Stadt innerhalb angemessener Frist anzuzeigen.

(5) Verstol3t der Eigentimer / die Eigentiimerin gegen eine Verpflichtung des § 4 Abs. 1 oder
§ 8 so ist die Stadt berechtigt, von der Modernisierungs-, Instandsetzungs- und
Energieeinsparvereinbarung zuriickzutreten. Die Rechtsfolgen ergeben sich aus § 9



(6)

(2)

@)

Der Eigentimer / die Eigentiimerin verpflichtet sich seine / ihre unwiderrufliche Zustimmung
zu erklaren, dass die Stadt jederzeit das zu férdernde Geb&ude fotografieren und die
Fotoaufnahmen zu 6ffentlichen Dokumentationszwecken einsetzen kann. Dieses Recht ist
kostenfrei.

§9

Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung der Vereinbarung

Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umsténden, die der/die Eigentiimer/-in nicht zu
vertreten hat, so kann der/die Eigentimer/-in verlangen, dass die Gemeinde ihm die
notwendigen Aufwendungen erstattet, die ihm im Vertrauen auf die Durchfiilhrung der
Vereinbarung entstanden sind.

Die dem/der Eigentiimer/-in aufgrund der Vereinbarung entstandenen Vorteile sind
anzurechnen. Soweit vereinbarte Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
bereits durchgefiihrt sind, verbleibt es insoweit bei dem vereinbarten Kosten-
erstattungsbetrag und zwar in der H6he des Anteils, der sich ergibt, in dem die Kosten der
durchgefiihrten Malinahmen gem. Verwendungsnachweis  zu den  der
Modernisierungsvereinbarung zugrunde gelegten beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten
ins Verhdltnis gebracht werden. Ausgezahlte Betrage, die diese Hohe wberschreiten, sind
innerhalb von 30 Tagen nach Feststellung der Uberzahlung an die Gemeinde
zurlickzuzahlen.

Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umsténden, die der/die Eigentiimer/-in zu vertreten hat,
so sind die ausgezahlten Betrdge sofort zurlickzuzahlen.

Uber- und Riickzahlungen sind und vom Tage der Auszahlung an mit 5 Prozentpunkten
Uber dem Basiszinssatz der Europédischen Zentralbank jahrlich zu verzinsen.

§10
Anwendungsbereich / -stichtag

Diese Richtlinie wurde am 28.10.2021 durch den Stadtrat der Stadt Speyer beschlossen und
findet ab dem 04.12.2021 bei Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Energieeinspar-
malnahmen von stidtebaulichen Einzelmafnahmen im Stadtumbaugebiet ,Energetische
Stadt / Nord“ in Speyer Anwendung, sofern diese die Voraussetzungen des integrierten

stad

tebaulichen Entwicklungskonzepts einschlieflich des energetischen Quartierskonzepts in

der aktuellen Fassung entsprechen.

Die ADD hat dieser Modernisierungsrichtlinie mit Schreiben vom 02.02.2021, AZ ADD/NW
21b/37-421-23, zugestimmt.

Speyer, den 03.12.2021
Stadtverwaltung Speyer
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Stefanie Seiler
Oberblirgermeisterin
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