Gemeinde Spiesen-Elversberg Sanierung Ortsmitte Elversberg

et

Modernisierungsrichtlinie

Richtlinie der Gemeinde Spiesen-Elversberg
zur Gewadhrung eines Kostenerstattungsbetrages

zu Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen an privaten
Gebéauden innerhalb des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte Elversberg“

Praambel

Mit finanzieller Unterstitzung des Saarlandes und des Bundes gewéahrt die Gemeinde
Spiesen-Elversberg (nachfolgend ,Gemeinde” genannt) einen Kostenerstattungsbetrag zu
den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen an privaten Gebauden innerhalb des
Sanierungsgebietes ,Ortsmitte Elversberg” als TeilmalRnahme der stadtebaulichen
Gesamtmalnahme.

Modernisierung bedeutet im stadtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher
Missstdnde durch bauliche MaRnahmen gemaR § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) an bestehenden Gebduden, die den Gebrauchswert der
Wohnungen und Gebaude nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessern und eine nachhaltige Energieeinsparung ermoglichen. 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 Mangeln gemaf § 177 Abs. 1 Satz 1
und Abs. 3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachladssigung der Instandhaltung der
baulichen Anlagen zurilickzufiihren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben.
Durch die durchgefuhrten Malnahmen muissen entsprechend den Sanierungszielen die
bestimmungsgemale Nutzung oder der stadtebaulich gebotene Zustand von Gebiuden und
deren Auenanlagen 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
modernisierungsbedurftigen Geb&uden gegenseitig aus.
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§1

Zuwendungszweck, Rechtsgrundlage

1) Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) ,Ortsmitte Elversberg®
(12/2025) stellt die Grundlage der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme ,Ortsmitte
Elversberg® im Stadtebauférderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung -
Lebenswerte Quartiere gestalten® dar. Die Sanierungsmafiahme zielt u.a. darauf, die Ortsmitte
im Hinblick auf den demographischen und wirtschaftlichen Wandel als Wohnstandort und
Aufenthaltsraum sowie als Arbeits-/, Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt im Ortsteil zu
starken und weiterzuentwickeln, um die Zentrums- und Versorgungsfunktion der Ortsmitte zu
erhalten. Teil dieser stadtebaulichen SanierungsmalRnahme ist die Erhaltung und
Inwertsetzung privater Bausubstanz zur Starkung der Wohn- und Lebensqualitdt im
Sanierungsgebiet. Die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude dient der
Behebung stadtebaulicher Missstande und baulicher Mangel. Die privaten Bauherren sollen
dabei mit Mitteln der Stadtebauférderung unterstiitzt werden.

Die Gemeinde Spiesen-Elversberg gewéhrt jahrlich im Rahmen der verfugbaren
Haushaltsmittel und in Abhangigkeit der Stadtebauférderungsmittel des Bundes und des
Landes nach Maligabe dieser Richtlinie auf Antrag Zuwendungen flr die Modernisierung und
Instandsetzung von baulichen Anlagen, die im férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet
,Ortsmitte Elversberg” liegen.

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

2) Die Gewahrung des Kostenerstattungsbetrag erfolgt auf Grundlage der folgenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften in der jeweils aktuell geltenden Fassung:

= Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere die Vorschriften des 2. Kapitels ,Besonderes
Stadtebaurecht®,
= Landesbauordnung (LBO),

= Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung tber die Gewahrung von Finanzhilfen
des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forderung
stadtebaulicher Mallnahmen (VV Stadtebauférderung),

= Landeshaushaltsordnung (LHO) und dazu ergangene Verwaltungsvorschriften (VV-
LHO),

= §§ 48, 49, 49a des Saarlandischen Verwaltungsverfahrensgesetz (SVwWVIG).
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§2

Grundsétze zur Férderung

1) Forderfahig ist die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden im férmlich
festgesetzten Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Elversberg".

Dies gilt fir Maflnahmen im Gebaude ebenso wie an der dufieren Gebaudehille und dem
privaten Umfeld (Freiraumgestaltung), soweit sie zu einer deutlichen Verbesserung der
6kologischen Situation und der Freiraumqualitat beitragen.

Die Ubereinstimmung der vorgesehenen MaRnahmen mit den denkmalpflegerischen
Anforderungen zur Erhaltung, Pflege und Instandsetzung der jeweiligen betroffenen
Kulturdenkmale ist unverzichtbare Grundlage der Forderfahigkeit.

2) Die Durchfiihrung der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
muss im Offentlichen Interesse liegen und den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Gesamtmalnahme entsprechen.

Ein 6ffentliches Interesse liegt insbesondere dann vor, wenn das Geb&ude nach seiner inneren
oder dulReren Beschaffenheit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstéande und Mangel
im Sinne des § 177 BauGB aufweist und die zur Beseitigung der Missstande und Méngel
durchzufuhrenden Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen mit den Zielen des
Stadtebauférderungsprogramms, den Zielen und Zwecken stadtebaulicher Planungen der
Gemeinde und den Zielsetzungen des ISEKs vereinbar sind.

3) Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mussen im Hinblick auf die Erhéhung
des Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes unter Beriicksichtigung seiner
stadtebaulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich vertretbar sein.

4) Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen mussen grundsatzlich vor Baubeginn
zwischen dem/der Eigentimer/-in und der Gemeinde in einer sogenannten
Modernisierungsvereinbarung vertraglich vereinbart werden.

5) Baubeginn ist die konkrete Beauftragung von Leistungen oder die Aufnahme von
Eigenleistungen. Ausnahmsweise kann im Einzelfall nach vorheriger schriftlicher Zustimmung
unschadlich vorzeitig mit dem Vorhaben begonnen werden. Planungsleistungen bleiben
hiervon unberihrt.

6) Die Gebaude missen grundsatzlich umfassend saniert werden
(Komplettmodernisierung), d.h., die wesentlichen Missstande und Mangel missen beseitigt
werden. Eine umfassende Sanierung liegt vor, wenn sie sich aus mehreren Mallnahmen bzw.
Gewerken zusammensetzt, die jeweils zu einer nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswertes
des gesamten Gebaudes bzw. der Wohn- oder Gewerbeeinheit beitragen.

7) Im Einzelfall ist neben der umfassenden Modernisierung und Instandsetzung auch die
Sanierung von Einzelgewerken (Teil- oder Restmodernisierung) méglich; z.B. in Form von
Dachsanierung und Fassadenumbau méglich.

8) Aus technischen, wirtschaftlichen oder sozialen Griinden kénnen Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen ausnahmsweise nach vorheriger Absprache mit dem
Ministerium fur Inneres, Bauen und Sport in mehreren Abschnitten durchgefiihrt werden
(stufenweise Modernisierung).
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9) Die Restnutzungsdauer des Gebaudes soll nach Durchfiihrung der Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen in der Regel mindestens 25 Jahre betragen.

10) Sonstige Fordermittel (z. B. Forderung des Denkmalschutzes), auBerhalb der
Stadtebauférderung, sind vorrangig einzusetzen. Stadtebauférderungsmittel  sind
grundsatzlich subsididr und damit nachrangig zu verwenden.

§3

Beriicksichtigungsfihige MaRnahmen

1) Berucksichtigungsfahig sind wohnraumwirksame Modernisierungs- und
Instandsetzungsmallinahmen sowie Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen zum
Herrichten von Gebduden und Ihres Umfeldes fur Handel, Dienstleistungen und Gewerbe
einschliellich technologieorientierter Nutzungen. Die Kosten der Modernisierung und
Instandsetzung sollen in der Regel nicht mehr als 75% eines vergleichbaren Neubaus an
gleicher Stelle betragen. Bei Gebduden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder besonderer
stadtebaulicher Bedeutung dirfen die Gesamtausgaben nicht mehr als 150% eines
vergleichbaren Neubaus betragen.

2) Erneuerungsbedingte Aufstockungen und Erweiterungen kénnen im angemessenen
Verhéltnis zum bisherigen Bestand einbezogen werden, wenn sie in der Regel weniger als die
Halfte der bisherigen Nutzflache nach DIN 277 erreichen.

3) Berucksichtigungsfahig sind auch bauliche Malnahmen (einzelne Gewerke), die zu einer
erheblichen Verbesserung der &ulReren Gestalt der Gebaude im Sinne einer
Stadtbildaufwertung fuhren.

4) Unter Bezug auf § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie ist die Gewahrung eines
Kostenerstattungsbetrages fur ein einziges Gewerk nur moéglich, wenn das Gebaude vor
kurzem nahezu umfassend modernisiert wurde (Restmodernisierung).

5) Die Gemeinde kann angemessene Arbeitsleistungen des/der Eigentimers/-in in Hohe
des gesetzlichen Mindestlohns und bis zu 15 % der sonstigen berlicksichtigungsfahigen
Gesamtkosten anerkennen.
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§4

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen

Unter Bezugnahme auf § 2 Abs. 6 dieser Richtlinie konnen die nachstehend exemplarisch
genannten Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen im Rahmen von
Modernisierungsvereinbarungen als Teilmaflnahmen Berlicksichtigung finden:

= Malnahmen zur Verbesserung des Wohnungszuschnitts

= Malinahmen zur Verbesserung der Ver- und Entsorgungsleitungen, zentralen
Heizungsanlagen und Sanitareinrichtungen

= Malnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes und des Klimas

» Malnahmen zur Verbesserung des Schallschutzes

= Malinahmen zur Verbesserung der Funktionsablaufe innerhalb der Wohnung
= Malnahme zur Sicherstellung der Barrierefreiheit

= Schaffung privater Stellplatze entsprechend dem bauordnungsrechtlich zu filhrenden
Nachweis

Die Berucksichtigung weiterer TeilmaRnahmen bleibt der Gemeinde vorbehalten, sofern diese
mit den Zielen und Zwecke des Entwicklungskonzepts im Einklang stehen.

§5
Nicht beriicksichtigungsfiahige Kosten

1)  Nicht berticksichtigungsfahig sind Kosten fur Mainahmen, die

= den anerkannten Regeln der Technik nicht entsprechen,

=  den Gebrauchswert des Gebdudes insoweit verandern, als der Gebrauchswert
infolge der Modernisierung weit Gber den Anforderungen der Sanierung liegt (z.B.
Luxusmodernisierungen von Wohnungen) sowie far bewegliche
Einrichtungsgegenstande. Hierzu gehéren beispielsweise Kosten fur den Einbau
eines offenen Kamins oder Kachelofens trotz bestehender Heizungsanlage,
Schwimmbecken, Sauna, Bar oder ahnliche Einrichtungen,

= die den Gebrauchswert des Gebdudes nur unwesentlich erhéhen oder zu keiner
wesentlichen Verbesserung der Umfeldgestaltung und somit zu keiner wesentlichen
Attraktivierung des Ortskerns beitragen

= die ihrer Art nach aus einem anderen Férderprogramm geférdert werden kénnen
= der/die Eigentimer/-in aufgrund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss

* die nicht zwingend anfallen (z. B. wenn Abgaben- und Auslagenbefreiung maoglich
sind; Saarldndisches Gebuhrengesetz).

2) Fuir unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 % der anerkannten
Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der/die Eigentimer/-in die unterlassene Instandsetzung
nachweislich nicht zu vertreten hat.

3) Die Umsatzsteuer, die nach § 15 Umsatzsteuergesetz als Vorsteuer abziehbar ist, Skonti
und sonstige Abzige gehéren nicht zu den berlcksichtigungsfahigen Kosten.
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§6

Héhe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

1) Der/Die Eigentimer/-in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und
Instandsetzung selbst zu tragen. Ein Rechtsanspruch auf eine Zuwendung besteht nicht.

2) Die je Malinahme pauschal zu bestimmende Héhe der Zuwendung wird zunachst als
vorkalkulierter Kostenerstattungsbetrag ermittelt. Der endgliltige Kostenerstattungsbetrag
ergibt sich nach Durchfiihrung der Maflnahme und der von der Gemeinde Uberpriften
Schlussrechnung. Die Hoéhe der Zuwendung ist Gegenstand des Modernisierungs- bzw.
Instandsetzungsvertrages.

3) Der Kostenerstattungsbetrag wird als eine auf den Einzelfall bezogene Pauschale gewahr
(pauschalierter Kostenanteil). Der Kostenerstattungsbetrag betragt pauschal maximal 40 %
der férderfahigen Gesamtkosten; jedoch hdchstens 20.000,00 € pro Gebaude.

4) Bei Gebauden von geschichtlicher kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie
bei Gebauden von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter
Bedeutung kann der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 10 % erhéht werden. Der in Abs. 3
genannte Héchstbetrag bleibt hiervon unberihrt.

5) Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages kénnen bei sozialen Hartefallen die
nachgewiesenen  Einkommensverhdlinisse  des/der Eigentimers/-in  angemessen
berucksichtigt werden (Sozialklausel). Der Kostenerstattungsbetrag kann um bis zu 10 %
erhoht werden. Der in Abs. 3 genannte Héchstbetrag bleibt hiervon unberihrt.

6) Die endglltige Festlegung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Durchfiihrung der
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen auf der Grundlage der mit
Verwendungsnachweis gemal Muster 3 zu § 44 LHO nachgewiesenen und von der Gemeinde
gepriften Kosten. Der endgultige Kostenerstattungsbetrag wird durch einseitige Erklarung der
Gemeinde Bestandteil der Modernisierungsvereinbarung.

7) Die Uberschreitung der der Modernisierungsvereinbarung zugrundeliegenden Kosten
begrindet grundsatzlich keinen Anspruch auf einen héheren Kostenerstattungsbetrag. Die
Mehrkosten kénnen unter Beachtung des in Abs. 3 genannten Héchstbetrages
ausnahmsweise insoweit anerkannt werden, als diese im Rahmen der Ausfihrung der in der
Modernisierungsvereinbarung festgelegten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen angefallen sind und fir notwendig erklart werden kénnen.
Zusétzliche nicht vereinbarte Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen kénnen
grundsatzlich nicht berlcksichtigt werden; diesbezlglich wird auf § 9 Abs. 7 dieser Richtlinie
verwiesen.

Eine Unterschreitung der veranschlagten Kosten begrindet hingegen eine anteilige
ErmaRigung des Kostenerstattungsbetrages.

8) Erfolgt ein Rucktritt von der Modernisierungsvereinbarung aufgrund von Umsténden, die
der/die Eigentimer/-in zu vertreten hat, so sind die ausgezahlten Mittel unverziglich und in
ihrer Gesamthéhe zuriickzuzahlen. Erfolgt ein Rucktritt, den der/die Eigentimer/-in nicht zu
vertreten hat und sind Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen bereits
durchgefuhrt, wird ein anteiliger Kostenerstattungsbetrag gewahrt.
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Uber- und Rickzahlungen sind entsprechend Nr. 8.4 der Anlage 2 zu § 44 LHO (ANBest-P)
(VV Nr. 5.1 zu § 44 LHO) vom Zeitpunkt der Entstehung mit j&hrlich 5 % Uber dem jeweiligen
Basiszinssatz der Europdischen Zentralbank zu verzinsen.

§7

Zahlungsweise

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

2) Nach Nachweis von entsprechend beriicksichtigungsfahigen Kosten in Héhe von 60 v.H.
der der Berechnung des Kostenerstattungsbetrags zu Grunde liegenden Gesamtkosten der
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahme kénnen bis zu 50 v.H. des vereinbarten
Kostenerstattungsbetrages gemall § 6 Abs. 3 dieser Richtlinie als erste Teilzahlung
ausgezahlt werden.

3) Die ausstehende Schlusszahlung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Vorlage
und Prifung des Verwendungsnachweises mit Rechnungshelegen sowie nach Feststellung
der vertragsmafigen Durchfihrung der vereinbarten  Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen (Durchfiihrung einer Schlussabnahme).

§8

Sicherung des Kostenerstattungshetrages

Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie ist eine dingliche Sicherung des gewahrten
Kostenerstattungsbetrages durch Eintrag einer Grundschuld im Grundbuch an rangletzter
Stelle zugunsten der Gemeinde nicht geboten.

§9
Durchfiihrung

1) Einer Modernisierungsvereinbarung sollen insbesondere folgende Unterlagen zugrunde
liegen, die zugleich Bestandteil der abzuschliefenden Vereinbarung sind:

= amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch,

=  Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters,

=  Angaben zu Zuschissen einer anderen Stelle,

*  MaRnahmen- bzw. Baubeschreibung mit Bestandsfotos,

= Bauplane zum beabsichtigten Vorhaben (Soweit nach Landesbauordnung eine
Baugenehmigung erforderlich ist, sind die genehmigten Baupléne einzureichen),

=  Genehmigung der Denkmalpflege (sofern erforderlich),

= vorlaufiger Finanzierungsplan,

=  Angebote bzw. Kostenschatzung (Vorkalkulation),

= ggf. ,Modernisierungsgutachten“ zum Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit,
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* Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages,
= ggf. Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn,
= Stellungnahme des Sanierungstragers/Beraters/Sanierungsstelle 0.4.

2) Der/Die Eigentimer/-in darf vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung mit den
Modernisierungs- und Instandsetzungsmallhahmen grundsétzlich nicht beginnen. Ein
Baubeginn vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung. Andernfalls ist die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages
nicht mehr mdglich.

3) Der/Die Eigentimer/-in hat rechtzeitig vor Baubeginn die nach &ffentlichem Recht
erforderlichen Genehmigungen, insbesondere eine gebotene Baugenehmigung einzuholen.
Ein Baubeginn ohne diese erforderlichen Genehmigungen fihrt zum Ausschluss der
Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages.

Die Versagung einer Genehmigung mit der Konsequenz, dass die Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten objektiv nicht umgesetzt werden kénnen, fihrt zu dem Recht der
Vertragsparteien, von der Modernisierungsvereinbarung zurlickzutreten.

4) Der/Die Eigentumer/-in ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen
abzuschlieen und bei der Gebdude- und Feuerversicherung nach Durchfihrung der
Modernisierung/Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend zu
bertcksichtigen.

5) Mit der Durchfihrung der in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen ist unverziiglich nach Abschluss der
Vereinbarung zu beginnen. Die Mallnahmen sind zlgig durchzufihren und grundsétzlich
innerhalb von 2 Jahren zu beenden. Die Frist kann in begrindeten Einzelfdllen im
Einvernehmen mit der Gemeinde angemessen verlangert werden.

6) Der/Die Eigentumer/-in hat selbstandig zu prifen, ob und inwieweit fir Planungs- und
Bauleistungen die geltenden vergaberechtlichen Bestimmungen anzuwenden sind.

7) Anderungen gegeniiber den in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen bedurfen der vorherigen Zustimmung der
Gemeinde und ggf. der Anpassung der Modernisierungsvereinbarung.

8) Den Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen hat der/die
Eigentimer/-in der Gemeinde unverzuglich anzuzeigen und ihr zeitnah einen
Verwendungsnachweis nebst Rechnungsbelegen vorzulegen.

Die Gemeinde ist berechtigt, die vertragsmaRige Durchfihrung vor Ort zu Uberprifen.

9) Stellt die Gemeinde fest, dass die dem/der Eigentimer/-in obliegenden Modernisierungs-
und InstandsetzungsmafRnahmen nicht, nicht vollstandig oder mangelhaft durchgefiihrt sind,
so kann die Gemeinde insoweit die Nachholung, Ergdnzung oder Nachbesserung binnen einer
angemessenen Frist verlangen.

Kommt der/die Eigentimer/-in dem Verlangen nicht fristgema0 nach, so gilt § 11 Abs. 2 dieser
Richtlinie entsprechend.

Seite 8 von 10



Gemeinde Spiesen-Elversberg Sanierung Ortsmitte Elversberg
Modernisierungsrichtlinie

§10
Sonstige Pflichten des/der Eigentiimers/-in

1) Fur die Unterhaltung und die Erhaltung des Zustandes des Gebé&udes, flr welches ein
Kostenerstattungsbetrag gewahrt wurde, gilt eine 10-jdhrige Zweckbindungsfrist. Die Frist
beginnt mit der Feststellung der vertragsmaligen Durchfihrung der vereinbarten
Modernisierungs- und Instandsetzungsmanahmen (§ 7 Abs. 3 dieser Richtlinie).

Entsprechende Pflichten sind auf einen etwaigen Rechtsnachfolger zu Ubertragen. Die
Gemeinde ist Uber eine Verduflerung innerhalb der Zweckbindungsfrist unverzuglich zu
unterrichten.

2) Fur die Zeit der Zweckbindungsfrist von 10 Jahren hat der/die Eigentimer/-in
sicherzustellen, dass die Gemeinde, die Aufsichtsbehérden und der Rechnungshof des
Saarlandes berechtigt sind, Bucher, Belege und sonstige Geschaftsunterlagen anzufordern
und die Verwendung des gewahrten Kostenerstattungsbetrages durch ortliche Erhebungen
oder durch Beauftragte zu prifen. Hierzu hat der/die Eigentimer/-in die erforderlichen
Unterlagen bereitzuhalten und die notwendigen Auskiinfte zu erteilen.

3) Nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmanahmen verpflichtet sich
der/die Eigentimer/-in fUr die Dauer der Zweckbindungsfrist, die ortstiblichen Mieten/Pachten
fir Wohnrdume/gewerbliche Rdume einschlielllich deren zuldssigen Miet-/Pachterhdhungen
nicht zu Uberschreiten. Das gilt fir samtliche neu zu begriindende Miet-/Pachtverhaltnisse
gleichermalen. Fir die Zulassigkeit von Mieterhthungen fur preisgebundenen Wohnraum und
von Mieterhdhungen bei nicht preisgebundenem Wohnraum gelten die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen.

§ 11

Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung der Vereinbarung

1) Erfolgt die Kundigung aufgrund von Umstanden, 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 Durchfiihrung der
Vereinbarung entstanden sind.

Die dem/der Eigentumer/-in aufgrund der Vereinbarung entstandenen Vorteile sind
anzurechnen. Soweit vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen bereits
durchgeflhrt sind, verbleibt es insoweit bei dem vereinbarten Kostenerstattungsbetrag und
zwar in der Hoéhe des Anteils, der sich ergibt, in dem die Kosten der durchgefiihrten
MaRnahmen gemall Verwendungsnachweis zu den der Modernisierungsvereinbarung
zugrunde gelegten bertcksichtigungsfahigen Gesamtkosten ins Verhaltnis gebracht werden.

Ausgezahlte Betrage, die diese HOhe Uberschreiten, sind innerhalb von 30 Tagen nach
Feststellung der Uberzahlung an die Gemeinde zuriickzuzahlen.

2) Erfolgt die Kundigung aufgrund von Umsténden, die der/die Eigentimer/-in zu vertreten
hat, so sind die ausgezahlten Betrage sofort zurlickzuzahlen und vom Tage der Auszahlung
an mit 5 v.H. Uber dem Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank jahrlich zu verzinsen.
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Gemeinde Spiesen-Elversberg Sanierung Ortsmitte Elversberg
Modernisierungsrichtlinie

§12
Steuerrechtlicher Hinweis

Die Inanspruchnahme von erhdhten steuerlichen Absetzungen gemaf §§ 7h, 10f und 11a
Einkommensteuergesetz (EStG) setzt voraus, dass das Grundstick in einem
Erneuerungsgebiet belegen sein muss, welches gemalR § 142 BauGB durch Beschluss
férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt wurde, und eine Modernisierungsvereinbarung vor
Baubeginn geschlossen wurde.

Das EStG und die hierzu ergénzende Bescheinigungsrichtlinie stellen ausschlieRlich auf den
Zeitpunkt des Abschlusses der rechtverbindlichen Modernisierungsvereinbarung ab. Die
Zustimmung zum unschadlichen vorzeitigen Baubeginn ist fir die steuerrechtliche Betrachtung
ohne Belang. Des Weiteren ist immer eine Bescheinigung der Gemeinde entsprechend der
jeweils gtltigen Bescheinigungsrichtlinie erforderlich. Nicht bescheinigungsfahig sind
Arbeitsleistungen des/der Eigentiimers/-in und der unentgeltlich Beschéftigten.

§13
Inkrafttreten

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Spiesen-Elversberg hat die Modernisierungsrichtlinie am
21.05.2026 beschlossen.

2) Die Modernisierungsrichtlinie findet am Tag nach der Veréffentlichung Anwendung.

Spiesen-Elversberg, den .08 06. 2026

Bernd Huf \

Birgermeigter !
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