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Sehr geehrte Hauseigentlimerin,
sehr geehrter Hauseigentiimer,

Uber die Auengestaltung der Geb&ude eine besondere
Bedeutung zu. Auch die Modernisierungen von
Gewerbeeinheiten kann gefordert werden.

die Stadt Karlsruhe hat im Stadtgebiet derzeit mehrere
Sanierungsgebiete. Eine Ubersicht der aktuellen Gebiete gibt
Ihnen die beiliegende Karte. In diesen Bereichen der Stadt
sollen durch MaRnahmen im 6ffentlichen Raum, wie etwa
durch die Umgestaltung und Verbesserung von StraBen,
Wegen oder Platzen, die Wohn- und Lebensqualitat insgesamt
aufgewertet werden. Aber auch bei den privaten Gebauden
kann durch Modernisierungsma3nahmen die Sanierung eines
Gebietes vorangebracht werden.

Die Forderkriterien gelten im Grundsatz in allen
Sanierungsgebieten im Stadtgebiet. Gebietsbezogene
Sonderregelungen und Erganzungen sind maoglich. Mit der
Modernisierung lhres Hauses konnen Sie aktiv dazu beitragen,
Ihren Stadtteil und damit die Stadt Karlsruhe insgesamt, noch
attraktiver und flr die Bewohner lebenswerter zu gestalteten.

Wenn Sie daher in einem der Sanierungsgebiete ein Haus
haben, besteht fiir Sie die Mdglichkeit, von der Stadt
Zuschisse fur Modernisierungsmalnahmen zu bekommen und
8 so den Wert Ihrer Immabilie zu erhéhen. Auch fir sogenannte
s OrdnungsmaBnahmen (meist Abbruchmafnahmen) kénnen im
Einzelfall Zuschiisse gewahrt werden. Mit einer Modernisierung
konnen Sie lhr Haus an den derzeit geltenden bautechnischen
g= Standard im Wohnbereich und an die heutigen energetischen
| Anforderungen anpassen — beispielsweise durch neue Fenster,
eine neue Heizung, durch Verbesserung des Warme- und
Schallschutzes oder auch Einbau und Modernisierung von

Es wirde mich freuen, wenn ich Sie dazu gewinnen kann,
sich aktiv am Sanierungsprozess in lhrem Gebiet zu beteiligen
und einzubringen. Durch lhre Teilnahme, beispielweise an
Biirgerversammlungen, Begehungen oder Workshops wird die
Sanierung in lhrem Stadtteil zu einer wichtigen, gemeinsamen
Sache von Bewohnern und Stadt.
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Forderrichtlinien flr private
Modernisierungsmallnahmen

1 Zuschuss/Gegenstand der Férderung

1.1 Zuschisse fur Erneuerungs- und
Instandsetzungsmalnahmen

Zuschusse werden fiur Gebaudeerneuerungsmalinahmen zur
Beseitigung von Missstanden bei Gebauden, die bis Ende 1994
fertiggestellt wurden (Wohn- und Gewerberdume), gewahrt.

Zuschisse kénnen im Einzelfall auch fiur die Schaffung
von Wohnraum durch Umnutzung, Modernisierung und
Aktivierung von Leerstdnden gewdahrt werden. Es werden
nur MaBnahmen gefordert, die den Gebrauchswert eines
Gebaudes nachhaltig erhdhen.

Werden zusétzlich Manahmen zur Aufwertung der Fassade
durchgefihrt, die nicht bereits Gegenstand beziehungsweise
Folgemalinahmen der Modernisierung sind, kann fur diese
MaRnahmen ebenfalls ein Zuschuss gewéhrt werden. Eine
Forderung der Fassadenaufwertung alleine (ohne vorherige
vereinbarte/bereits geforderte energetische/bautechnische
Modernisierung) findet nicht statt.

Raumliche Erweiterungen/Anbauten untergeordneter Art zur
Verbesserung der Wohn-/Arbeitsverhaltnisse oder allgemein zur
Grundrissverbesserung kénnen im Einzelfall bis zu 30 Prozent
der Nettogrundflache des Bestandes ebenfalls forderfahig sein.

Die erstmalige Herstellung privater Stellplatze fur Geb&aude, fur
die bei Errichtung noch keine Stellplatzverpflichtung galt (vor
1959), kann ebenfalls gefordert werden.

Ebenso forderfahig sind allgemeine Baunebenkosten der
Erneuerung, wie zum Beispiel fur Architektenleistungen (bei
Planung, Bautiberwachung).

MaRnahmen, die den Gebrauchswert eines Geb&udes deutlich

und nachhaltig erh6hen und damit férderfahig sind zum Beispiel

= die Erneuerung veralteter Heizungen

= Austausch alter Fenster gegen Warmeschutz-/Isolierglasfenster

= die Dammung der Fassade oder die Neueindeckung und
Dammung des Daches oder die Dammung des Dachbodens

E—
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Forderfahig sind auch MaRnahmen zur

= Uberarbeitung/Anpassung der Elektroinstallation an den
heutigen Standard (Beispiele: Unterverteilung in den
Wohnungen; Einbau von Fehlstromschutzschalter)

= Erneuerung veralteter Sanitaranlagen

= Malnahmen zur Barrierereduzierung in Geb&auden.

Eine Zuschussmaglichkeit bei der Umwandlung von Gewerberaum
zu Wohnraum ist im Grundsatz auch vorgesehen. Hiertiber wird
im Einzelfall gebietsspezifisch entschieden.

1.2 Instandhaltungsmaflinahmen

InstandhaltungsmaRnahmen wie beispielsweise Maler-,
Bodenbelags-, Ausbesserungsarbeiten, Renovierungen im
Treppenhausbereich und Aufarbeiten von Tiren und Fenstern
werden nicht gefordert.

Falls solche Arbeiten aber als Folgearbeit einer Modernisierung
anfallen, konnen diese gefordert werden (Beispiel: Fliesen-,
Gipser-/Malerarbeiten bei Einbau, Erneuerung eines Bades/einer
Toilette).

Modernisierte Wohnanlage
im Rintheimer Feld.
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1.3 Ordnungsmalnahmen/Gebaudeabbriiche
zur Entsiegelung privater Hofflachen
und fur Ersatzneubauten

Im Rahmen der OrdnungsmalRnahmen kénnen Abbriiche von
Nebengeb&uden (zum Beispiel Schuppen, Uberdachungen) zur
Entsiegelung von Hofbereichen geftrdert werden, wenn diese
Entsiegelung unter funktionalen, gestalterischen und 6kologisch/
klimatischen Gesichtspunkten oder allgemein zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitéat sinnvoll ist.

Weiterhin kdnnen Abbriiche von Haupt- und Nebengebauden fir
Ersatzneubauten, die dem Wohnen dienen, gefordert werden.

Ein Abbruch von Hauptgebduden ist nur dann férderfahig, sofern
eine Gebdudeerneuerung nicht wirtschaftlich ist, beziehungsweise
keine anderen Belange (Denkmalschutz) dagegen sprechen.

Umfangreiche
Modernisierung eines
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2. Zuschusshdhe (Kostenerstattungsbeitrag)

Der Zuschuss fur Erneuerungsmafinahmen betragt 35 Prozent
des anerkannten, forderfahigen Aufwands; bei erhaltens-
werten, insbesondere denkmalgeschutzten, Gebauden kann
der Zuschuss um 15 Prozent, gegebenenfalls auch nur fir
Teilgewerke, erhdht werden.

Allgemein gilt die Zuschussobergrenze bei der Modernisierung

von Wohnraum:

= bis zu drei Wohneinheiten; maximal 60.000 Euro

= flr jede weitere Wohneinheit; maximal 20.000 Euro

= kleine Wohneinheiten mit bis zu 45 Quadratmeter; maximal
5.000 Euro/Wohneinheit

Bei der Modernisierung von Gewerbeeinheiten mit bis zu 200
Quadratmeter Gesamtverkaufsflache kann ein Zuschuss von
maximal 60.000 Euro gewahrt werden, soweit die Nutzung
den ausdrtcklichen Sanierungszielsetzungen fur das jeweilige
Gebiet entspricht. Gewerbeeinheiten von Handelsketten,
Filialbetrieben, sonstigen, nicht inhabergefihrten
Gewerbebetrieben oder Geschéfte wie Handyladen, Ein-Euro-
Shops, Spielhallen, Wettbiiros oder sonstige Einheiten mit

im jeweiligen Sanierungsgebiet unerwiinschten Nutzungen
werden ausdriicklich nicht geférdert. Die Aufzahlung ist nicht
abschliefend und die Entscheidung Uber eine Férderung wird
immer im jeweiligen Einzelfall getroffen.

Bei OrdnungsmalRnahmen kann der Zuschuss bis zu 100 Prozent
des forderfahigen Aufwandes, maximal jedoch 15.000 Euro,
betragen.

Far die Aufwertung der Fassaden kann ein Zuschuss von
maximal 10 Prozent gewahrt werden, sofern ebenfalls eine
energetische/bautechnische Modernisierung erfolgt. Der
Zuschuss kann beispielsweise fur Putzarbeiten, Farbanstrich
oder, in dorflich gepragten Gebieten, zum Beispiel auch fir
Klappladen gewéhrt werden.

Etwaige Abweichungen der Maximalbetrage bei Zuschiissen
werden in den einzelnen Sanierungsgebieten gebietsspezifisch
festgelegt.

e
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Energetische Modernisierung
durch Austausch veralteter
Heizungsanlagen.

Aufwertung der Wohnqualitat
durch Anpassung der
Sanitdrrdume an den
heutigen Standard.
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3. Nachrangigkeit des Zuschusses

Ein Zuschuss kann nur gewahrt werden, wenn vorrangig

keine andere finanzielle Férderung nach anderen
Forderprogrammen (Bundes-/Landesprogrammen, zum Beispiel
Landeswohnraumfdrderprogramm) maoglich ist. Dies gilt auch
fur die Inanspruchnahme von KfW Investitionszuschiissen fir
die energetische Modernisierung von Wohngebauden.

Eine gleichzeitige Forderung von Malinahmen im Rahmen des
Sanierungsgebietes und anderen Zuschussprogrammen der
Stadt zum Beispiel das Schallschutzprogramm fiir Fenster oder
das ,,Bonusprogramm Energetische Sanierung im Privatbereich*
(Verbesserung Warmeschutz) sowie das erganzende Karlsruher
Wohnraumférderprogramm scheidet ebenfalls aus.

Im Rahmen des ,,CO, Gebaudesanierungsprogrammes* des
Bundes werden Uber die KfW ebenfalls Investitionszuschisse
fur die energetische Modernisierung von Wohngebauden
gewahrt (EinzelmalRnahmen; erreichen Effizienzhausstandard).
Werden diese in Anspruch genommen, scheidet ein Zuschuss
der Stadt im Rahmen des Sanierungsgebietes aus. Eine
Doppelférderung ist nicht moglich.

Dies gilt nicht fur den Erhalt zinsverbilligter Kredite (zum
Beispiel KfW-Darlehensmittel).

Durch Dd&mmung des Daches
und der Méglichkeit der
Grundrissverbesserung
(Erweiterung) ergeben

sich erhebliche
Energieeinspareffekte und
Aufwertungsméglichkeiten.
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4. \Vertragliche Vereinbarung

4.1 Besichtigung, Antragstellung, Beginn der
MaRnahmen und vertragliche Vereinbarung

Die MalRnahmen zur Gebaudeerneuerung werden zundchst vor
Ort im Rahmen der Besichtigung des Geb&udes abgestimmt.
Besonderes Augenmerk wird auf bautechnische, energetische
und gestalterische Aspekte gelegt.

Fur die abgestimmten Erneuerungsmafinahmen sind mindestens
zwei Angebote pro Gewerk zusammen mit dem Zuschussantrag
vorzulegen.

Bei energetischen MaRnahmen ist in den Angeboten

zusétzlich eine Bestétigung der Anbieter abzugeben, dass die
angebotenen Arbeiten dem Stand der geltenden energetischen
Anforderungen bei Umsetzung der Arbeiten entsprechen. Nach
Umsetzung der Arbeiten ist die Einhaltung der energetischen
Anforderungen mittels einer ,,Handwerkererklarung* zu
bestatigen.

Auf der Grundlage der (fachtechnisch gepriften) Angebote,
erfolgt die vertragliche Festlegung der Manahmen und
Vereinbarung Uber die Zuschussgewahrung zwischen dem

Gebaudeeigentiimer beziehungsweise der Gebaudeeigentiimerin

und der Stadt Karlsruhe.

Mit den (Bau)MalRnahmen darf vor Abschluss der
Vereinbarung noch nicht begonnen worden sein. Wurden
bereits Auftrage erteilt oder Maltnahmen vor Abschluss des
Modernisierungsvertrages begonnen, scheidet eine Férderung
im Ganzen aus.

Die Abstimmung beziehungsweise Realisierung der
auszufihrenden MalRnahmen erfolgt nach den Vorgaben der
Stadt.

4.2 Gestalterische Vorgaben

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung des Stadt-/Ortsbildes und
der Baustruktur ist die vorherige Abstimmung hinsichtlich der
Gebaudekubatur (Traufe, Firsthohe, Dachneigung, Gauben und
so weiter) sowie der Material- und Farbgestaltung erforderlich.
Bestandteil der gestalterischen Abstimmung sind: Farbe der

E—

—
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Dachsteine, Fassadengestaltung, Fenster, Turen, Garagentore,
Balkone.

4.3 Dienstbarkeit

Eine Eintragung einer Dienstbarkeit in das Grundbuch erfolgt ab
10.000 Euro Zuschuss beschréankt auf 20 Jahre nach Eintragung.
Inhalt der Dienstbarkeit ist der Ausschluss sanierungsschadlicher
Nutzungen auf dem Grundstiick beziehungsweise im Gebaude.

Auch bei der Gewahrung eines Zuschusses fir eine
OrdnungsmafRnahme (zum Beispiel Entsiegelung im Hofbereich
und Ersatzneubau; vergleiche Ziff. 1.3) gilt diese Zuschussgrenze.

Die Eintragung einer Dienstbarkeit wird vertraglich vereinbart.

endig modernisiertes
Riickgebaude in Miihlburg

(im Erdgeschoss befand

sich ehemals eine Backerei;
heute ausschlielich
Wohnnutzung).
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4.4 Grundschuldeintrag

Eine Eintragung einer Grundschuld in das Grundbuch erfolgt ab
50.000 Euro Zuschuss. Ebenfalls beschrankt auf 20 Jahre nach
Eintragung.

Dies dient, ebenso wie die Dienstbarkeit nach Ziff. 4.3,
der Absicherung im Grundbuch und Sicherung des
Riickzahlungsanspruches bei etwaigen Vertragsverstof3en.

4.5 Mindestaufwand/Ausfihrung

Ab einem anerkannten Mindestaufwand von 10.000 Euro ist
ein Zuschuss zu den ErneuerungsmaRnahmen maglich; bei
Ordnungsmafinahmen bereits ab 5.000 Euro. Erforderlichenfalls
kdnnen bei groReren Einheiten auch Bauabschnitte gebildet
werden. Der Abschluss der vereinbarten Bau(abschnitts)
mafnahmen ist grundsétzlich innerhalb eines Jahres
anzustreben.

Ortsdurchfahrt
Griinwettersbach; der Erhalt
der dorflichen Pragung

ist auch im Rahmen der
Modernisierung zu beachten.
Hierzu bedarf es der
vorherigen gestalterischen
Abstimmung mit der Stadt.

Stadtplanungsamt | 13

4.6 Angemessenheit der Erneuerungskosten

Eine Zuschussgewahrung kann nur erfolgen, wenn mit Blick
auf die Erhdhung des Gebrauchswertes und der verbleibenden
Nutzungsdauer eine Gebaudeerneuerung wirtschaftlich
vertretbar ist.

4.7 Eigenleistungen

Samtliche Eigenleistungen (auch planerische und kaufmannische
Eigenleistungen) einschlieflich Materialkosten werden nicht
bertcksichtigt.

4.8 Mietpreisbindung

Ab einer Zuschusshéhe von 40.000 Euro unterliegen die
vermieteten Wohnungen fir zehn Jahre einer vertraglichen
Mietpreisbindung. Der maximale Mietpreis orientiert sich dabei
am Mittelwert der ortstiblichen Vergleichsmiete geméaf dem
jeweils geltenden Karlsruher Mietpreisspiegel. Werden bisher
eigengenutzte Gebdude oder Wohnungen innerhalb der
Bindungsfrist vermietet, gilt dies ebenfalls. Die Mietvertrage
sind nach Abschluss der Erneuerungsmafinahmen oder

bei Neuvermietung vorzulegen. Gesetzliche Regelungen

(88 549 ff. BGB) zur maximalen Mietpreishdhe nach den
Erneuerungsmaflinahmen sind zu beachten.

4.9 Entscheidung im Einzelfall/
Kein Rechtsanspruch auf Zuschuss

Die Gewahrung von st&dtischen Zuschiissen zu
Erneuerungsmalnahmen im Sanierungsgebiet erfolgt

im jeweiligen Einzelfall und nur im Rahmen vorhandener
Haushaltsmittel. Ein Anspruch auf Gewahrung eines Zuschusses
fur Erneuerungsmaflnahmen besteht in keinem Falle.
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5. Steuerliche Aspekt bei Modernisierungen
in den Sanierungsgebieten

Nach steuerrechtlichen Vorschriften des Einkommenssteuerrechtes
kann im Rahmen der Modernisierung/Instandsetzung in den
Sanierungsgebieten im Einzelfall auch die Geltendmachung der
Aufwendungen im Wege der Sonderabschreibung (geman 88 7h,
10f und 11a Einkommenssteuergesetz) zum Tragen kommen.

Mit Blick auf die Besonderheiten des Steuerrechtes wird

hierbei empfohlen, sich beim Finanzamt oder einem
Steuerberatungsbiro tber die steuerlichen Aspekte im konkreten
Einzelfall zu informieren. Wichtig ist hierbei, dass vor Beginn

der MaRnahmen mit der Stadt eine Vereinbarung tber Art und
Umfang der Modernisierung und die voraussichtlichen Kosten
geschlossen wird — sofern etwaige Sonderabschreibungsbetréage
geltend gemacht werden sollen. Diese Vereinbarung und die
geprufte Abrechnung des bescheinigungsféahigen Aufwandes ist
Grundlage flr die von der Stadt ausgestellte, gebuhrenpflichtige
Bescheinigung zur Vorlage bei der Finanzbehorde.

Die Stadt kann hier im Vorfeld keine Beratung oder Information
steuerlicher Art geben!

6. Sanierungsrechtliche Genehmigung

Bei zahlreichen Vorhaben im Sanierungsgebiet ist, unabhangig

von der Inanspruchnahme von Foérdermitteln, ein Antrag auf

sanierungsrechtliche Genehmigung erforderlich. Hierzu zéhlen

unter anderem:

= Grundstiickskaufvertrage, Grundstiicksteilungen,
Eintragungen von Grundschulden, Dienstbarkeiten und
ahnliches (Antrag beim Liegenschaftsamt)

= Baugenehmigungspflichtige Vorhaben/Nutzungsédnderungen
geman 8§ 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Antrag beim
Bauordnungsamt)

= Bauvorhaben im Kenntnisgabeverfahren § 51 LBO (Antrag
beim Bauordnungsamt)

= Verfahrensfreie Vorhaben gemafR § 50 LBO oder erheblich
wertsteigernde MaRnahmen, zum Beispiel umfassende
Modernisierung, gemal § 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (Antrag
beim Stadtplanungsamt)

= Befristete Mietvertrage von mehr als einem Jahr Laufzeit
oder Verlangerung um mehr als ein Jahr gemaf} § 144 Abs.
1 Nr. 2 BauGB (Antrag beim Liegenschaftsamt)

E—

—
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Gut erhaltene und schon
gestaltete Fassadenelemente

MaRnahmen der
Fassadenaufwertung
erganzen die energetischen
und bautechnischen
Modernisierungen-
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Kurzubersicht
Forderfahig sind:

= bautechnische und energetische MaRnahmen zur
Beseitigung von Missstanden (keine Instandhaltung) an
Gebauden (Wohn- und Gewerberdume), die bis Ende 1994
fertig gestellt wurden (Gewerberdaume bis maximal 200
Quadratmeter)

= Untergeordnete raumliche Erweiterungen/Anbauten im
Einzelfall (weniger als 30 Prozent des Bestandes)

= Erstmalige Herstellung von privaten Stellplatzen (ohne
Stellplatzverpflichtung vor 1959)

Zuschusshohe:

= Modernisierungszuschuss 35 Prozent; bei erhaltenswertem
Gebé&ude oder Denkmal plus 15 Prozent

= Ordnungsmalinahmenzuschuss 100 Prozent
Forderobergrenzen:

= Modernisierung von Wohnraum
- bei Gebauden mit bis zu drei Wohneinheiten —
maximal 60.000 Euro
- fir jede weitere Wohneinheit — maximal 20.000 Euro
- kleine Wohneinheiten mit bis zu 45 Quadratmeter —
maximal 5.000 Euro/Wohneinheit

= Modernisierung von Gewerbeeinheiten
- mit bis zu 200 Quadratmeter Gewerbeflache —
maximal 60.000 Euro
- Handelsketten, Filialbetriebe sowie unerwiinschte
Nutzungen sind nicht forderfahig

= Ordnungsmaflinahmen
-~ maximal 15.000 Euro

= Beginn der MaRnahme erst nach Vertragsabschluss

E—

Eine der am hufigsten -
durchgefiihrten -

- Modernisierungsmanahmen '

ist der A|u$tausch von
Fenstern im Gebaude.
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Wir beraten Sie gerne:

Stadt Karlsruhe
Stadtplanungsamt
LammstralBe 7
76133 Karlsruhe

Telefon: 0721 133-6101

Fax: 0721 133-6109

E-Mail: stpla@Kkarlsruhe.de

Internet:  www.karlsruhe.de/b3/bauen/sanierung

Hausfassade in der Siidstadt.
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