Richtlinie der Stadt Pirmasens
zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages
zu den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
an privaten Gebauden innerhalb des Erneuerungsgebietes
Aktives Stadtzentrum STZ-l ,,Zentrale Innenstadt*

Praambel

Mit finanzieller Unterstitzung des Landes Rheinland-Pfalz und ggf. des Bundes gewahrt die
Stadt Pirmasens (nachfolgend ,Gemeinde” genannt) einen Kostenerstattungsbetrag (Aus-
gleichsleistung) zu den Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen an privaten Ge-
bauden innerhalb des Erneuerungsgebietes Aktives Stadtzentrum STZ-1 ,,Zentrale Innen-
stadt“ (nachfolgend ,Erneuerungsgebiet” genannt) als TeilmalB3nahme der stddtebaulichen
GesamtmaBnahme.

Modernisierung bedeutet im stadtebaulichen Sinne die Beseitigung stadtebaulicher Miss-
stédnde durch bauliche MaBnahmen gem. § 177 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des Baugesetz-
buches (BauGB) an bestehenden Gebauden, die den Gebrauchswert der Wohnungen und
Gebaude nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse 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 Arbeitsverhaltnisse entspricht.

Unter Instandsetzung wird die Behebung von baulichen Mangeln gem. § 177 Abs. 1 Satz 1
und Abs. 3 BauGB verstanden, die auf eine Vernachlassigung der Instandhaltung der bau-
lichen Anlagen zurtckzuflihren sind und stadtebaulich nachteilige Auswirkungen haben.
Durch die durchgefiihrten MaBnahmen miissen entsprechend den Sanierungszielen die be-
stimmungsgemaBe Nutzung oder der stadtebaulich gebotenen Zustand von Gebauden und
deren AuBenanlagen 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 mafstabgetreuen 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 mo-
dernisierungsbedurftigen Gebauden gegenseitig aus.

§1
Rechtsgrundlage

Der Kostenerstattungsbetrag wird auf der Grundlage der Vorschriften des Zweiten Kapitels
.Besonderes Stadtebaurecht”, Erster Teil ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen® des
BauGB und der Verwaltungsvorschrift tiber die Férderung der stadtebaulichen Erneuerung
(VV-StBauE) in der jeweils glltigen Fassung sowie dieser Richtlinie gewéahrt.

Grundsatzlich stellt die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages eine freiwillige Leis-
tung der Gemeinde im Rahmen der Stadtebauférderung dar, auf die auch bei Erflllung aller
Voraussetzungen kein Rechtsanspruch besteht. Eine Kostenerstattung wird dariber hinaus
lediglich im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel gewahrt.
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§2
Grundsatze zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrages
Das Grundstiick muss in dem Erneuerungsgebiet belegen sein.

Die Durchfihrung der einzelnen Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen
muss im offentlichen Interesse liegen und den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
GesamtmaBnahme entsprechen.

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten missen im Hinblick auf die Erhéhung
des Gebrauchswertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes unter Berlicksichtigung
seiner stadtebaulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich vertretbar sein.

Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen missen grundsatzlich vor Baube-
ginn zwischen dem/der Eigentiimer/-in und der Gemeinde in einer sogenannten Moder-
nisierungsvereinbarung vertraglich vereinbart werden. Baubeginn ist die konkrete Be-
auftragung von Leistungen oder die Aufnahme von Eigenleistungen. Ausnahmsweise
kann im Einzelfall nach vorheriger schriftlicher Zustimmung unschéadlich vorzeitig mit
dem Vorhaben begonnen werden. Planungsleistungen bleiben hiervon unberihrt.

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

Aus technischen, wirtschaftlichen oder sozialen Grinden kénnen Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafBnahmen ausnahmsweise nach vorheriger Absprache mit der ADD
in mehreren Abschnitten durchgefihrt werden.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes soll nach Durchfihrung der Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen in der Regel mindestens 30 Jahre betragen.

§3
Beriicksichtigungsfahige MaBnahmen

Berlcksichtigungsfahig sind wohnraumwirksame Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen sowie Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zum Her-
richten von Gebauden und Ihres Umfeldes flr Handel, Dienstleistungen und Gewerbe
einschlieBlich technologieorientierter Nutzungen. Die Kosten der Modernisierung und
Instandsetzung dirfen grundsatzlich nicht mehr als die Kosten eines vergleichbaren
Neubaus (Kostengruppen 300 und 400 gem. DIN 276-1) betragen.

Erneuerungsbedingte Aufstockungen und Erweiterungen kénnen im angemessenen

Verhaltnis zum bisherigen Bestand einbezogen werden, wenn sie in der Regel weniger
als die Halfte der bisherigen Nutzflache nach DIN 277 erreichen.
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Berucksichtigungsféahig sind auch bauliche MaBnahmen (einzelne Gewerke), die zu ei-
ner erheblichen Verbesserung der &uBeren Gestalt der Gebaude im Sinne einer Stadt-
bildaufwertung flhren.

Unter Bezug auf § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie ist die Gewahrung eines Kostenerstattungs-
betrages fir ein einziges Gewerk nur mdglich, wenn das Gebaude vor kurzem nahezu
umfassend modernisiert wurde (Restmodernisierung).

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

§4
Nicht beriicksichtigungsfahige Kosten

Nicht bericksichtigungsféhig sind Kosten fir MaBnahmen, die

- den anerkannten Regeln der Technik nicht entsprechen,

- den Gebrauchswert des Gebaudes insoweit verdndern, als der Gebrauchswert infolge
der Modernisierung weit Gber den Anforderungen der Sanierung liegt (z.B. Luxusmo-
dernisierungen von Wohnungen). Hierzu gehéren beispielsweise Kosten fiir den Ein-
bau eines offenen Kamins oder Kachelofens trotz bestehender Heizungsanlage,
Schwimmbecken, Sauna, Bar oder ahnliche Einrichtungen.

Flr unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v.H. der aner-
kannten Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der/die Eigentiimer/-in die unterlassene
Instandsetzung nachweislich nicht zu vertreten hat.

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

§5

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen

Unter Bezugnahme auf den § 2 Abs. 5 dieser Richtlinie kbnnen die nachstehend exempla-
risch genannten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen im Rahmen von Mo-
dernisierungsvereinbarungen als TeilmaBnahmen Berlcksichtigung finden:

N —

NOoO O AW

MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnungszuschnitts

MaBnahmen zur Verbesserung der Ver- und Entsorgungsleitungen, zentralen Hei-
zungsanlagen und Sanitareinrichtungen

MaBnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes und des Klimas

MaBnahmen zur Verbesserung des Schallschutzes

MaBnahmen zur Verbesserung der Funktionsabldufe innerhalb der Wohnung
MaBnahme zur Sicherstellung der Barrierefreiheit

Schaffung privater Stellplatze entsprechend dem bauordnungsrechtlich zu fihrenden
Nachweis

Die Bertcksichtigung weiterer TeilmaBnahmen bleibt der Gemeinde vorbehalten, sofern
diese mit den Zielen und Zwecke des Entwicklungskonzepts im Einklang stehen.
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§6
Hoéhe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages

Der/Die Eigentimer/-in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und Instand-
setzung selbst zu tragen.

Der Kostenerstattungsbetrag soll grundsatzlich als eine auf den Einzelfall bezogene
Pauschale gewéahrt werden (pauschalierter Kostenanteil).

Ein Kostenerstattungsbetrag kann insoweit gewahrt werden, als die Kosten der Moder-
nisierung und Instandsetzung nicht durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschlsse
anderer Institutionen gedeckt und die sich aus der Finanzierung ergebenden Kapital-
kosten sowie die entstehenden Bewirtschaftungskosten nicht aus den tatsachlich er-
zielbaren Ertrdgen aufgebracht werden kénnen.

Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie kann sich die Gemeinde an den ber{ck-
sichtigungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten durch Gewahrung ei-
nes grundsatzlich nicht rickzahlbaren pauschalierten Kostenerstattungsbetrages betei-
ligen. Dieser betragt max. 30 v.H. (Angabe des Prozentsatzes) der berlcksichtigungs-
fahigen Gesamtkosten (ohne Grundstlicks- und Gebauderestwert), jedoch héchstens
30.000.- € (Angabe des Betrages) *.

Eine héhere Férderung von bis zu 40 % der beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten,
jedoch héchstens 50.000.- € ist méglich, wenn durch die Investition in die Immobilie
eine auBergewodhnliche Verbesserung der Lebens- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Wohnqualitat erreicht wird. Dies ist u. a. dann der Fall, wenn bestehende stadtebauli-
che Missstande der Immobilie auch in Bezug auf Barrierefreiheit, Freiraumqualitat,
energetische Defizite oder Parkraumsituation behoben oder gemessen an den bau-
strukturellen Voraussetzungen der Immobilie weitgehend verbessert werden.

Eine héhere Férderung von bis zu 40 % der beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten,
jedoch héchstens 50.000.- € ist auch méglich, wenn durch die Investition in die Immo-
bilie eine auBergewdhnliche Verbesserung der Qualitdt von Einzelhandelsflachen /
Ladenflachen erreicht wird. Dies ist u. a. dann der Fall, wenn bestehende stadtebauli-
che Missstande der Immobilie auch in Bezug auf nachgefragte Einzelhandelsflachen
(Bezug Einzelhandelskonzept 2017 der Stadt Pirmasens), Flachenzuschnitt, Barriere-
freiheit, energetische Defizite oder Parkraumsituation behoben oder gemessen an den
baustrukturellen Voraussetzungen der Immobilie weitgehend verbessert werden.

Im Rahmen der Anwendung dieser Richtlinie ist auch bei Gberwiegend gewerblich ge-
nutzten Gebauden die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages auf der Grundlage ei-
ner Vergleichsberechnung*? (Jahresmehrertrags- oder Jahresgesamtertragsberech-
nung) unter Verweis auf die Ziffer 8.4.1.5 Abs. 3 VV-StBauE entbehrlich.

*3Bei Gebauden von geschichtlicher kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung so-
wie bei Gebauden von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorien-
tierter Bedeutung kann der Kostenerstattungsbetrag um bis zu 10 v.H. (Angabe des
Prozentsatzes, max. 10 v.H.) erhéht werden. Der in Abs. 3 genannte HOchstbetrag
bleibt hiervon unberlnhrt.

“1 Ubersteigt der Kostenerstattungsbetrag den in Anwendung dieser Richtlinie vorgesehenen Héchstbetrag i.H.v. 30.000,00 €, ist ein

Verfahren nach Ziffer 8.4.1.8 (Einzelgenehmigung der ADD) erforderlich.

*2 Vergleichsberechnung erforderlich, sofern ein Kostenerstattungsbetrag tiber 50.000,00 € vorgesehen ist

*3 Die Beriicksichtigung dieser Regelung bleibt der Gemeinde vorbehalten; ggf. Anpassung der Absitze.
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*4Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages kénnen bei sozialen Hartefallen
die nachgewiesenen Einkommensverhaltnisse des/der Eigentimers/-in angemessen
bertcksichtigt werden (Sozialklausel). Der Kostenerstattungsbetrag kann um bis zu 10
v.H. (Angabe des Prozentsatzes) erhéht werden. Der in Abs. 3 genannte Héchstbetrag
bleibt hiervon unberlhrt.

Die endgultige Festlegung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Durchflihrung
der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen auf der Grundlage der mit Ver-
wendungsnachweis gem. Teil I/Anlage 4 Muster 5 zu § 44 Abs. 1 VV-LHO
(http://www.add.rlp.de/Kommunale-und-hoheitliche-Aufgaben,-Soziales/Kommunale-
Entwicklung,-Sport,-Denkmalschutz/Staedtebauliche-Erneuerung/) nachgewiesenen
und von der Gemeinde gepriften Kosten. Der endglltige Kostenerstattungsbetrag wird
durch einseitige Erklarung der Gemeinde Bestandteil der Modernisierungsvereinba-
rung.

Die Uberschreitung der der Modernisierungsvereinbarung zugrunde liegenden Kosten
begrindet grundsatzlich keinen Anspruch auf einen héheren Kostenerstattungsbetrag.
Die Mehrkosten kénnen unter Beachtung des in Abs. 3 genannten Hochstbetrages aus-
nahmsweise insoweit anerkannt werden, als diese im Rahmen der Ausfihrung der in
der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen angefallen sind und fir notwendig erklart werden kénnen.

Zusatzliche nicht vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen kon-
nen grundsatzlich nicht bertcksichtigt werden; diesbeziglich wird auf § 9 Abs. 7 dieser
Richtlinie verwiesen.

Eine Unterschreitung der veranschlagten Kosten begriindet hingegen eine anteilige Er-
mafigung des Kostenerstattungsbetrages.

Erfolgt ein RuUcktritt von der Modernisierungsvereinbarung aufgrund von Umstanden,
die der/die Eigentimer/-in zu vertreten hat, so sind die ausgezahlten Mittel unverztglich
und in ihrer Gesamthdhe zurlickzuzahlen. Erfolgt ein Ricktritt, den der/die Eigentimer/-
in nicht zu vertreten hat und sind Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen
bereits durchgefihrt, wird ein anteiliger Kostenerstattungsbetrag insbesondere im
Sinne des Abs. 8 dieser Richtlinie gewahrt. Uber- und Rickzahlungen sind entspre-
chend der Nr. 9.4 der VV zu § 44 LHO, Teil I/Anlage 3 (ANBest-P) vom Zeitpunkt der
Entstehung mit jahrlich 5 % Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Europaischen Zent-
ralbank zu verzinsen.

§7
Zahlungsweise

Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei Teilzahlungen ge-
leistet.

Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach Nach-
weis von entsprechenden berlicksichtigungsfahigen Kosten kdnnen bis zu 50 v.H. des
vereinbarten Kostenerstattungsbetrages gem. § 6 Abs. 3 dieser Richtlinie ausgezahit
werden.

Die ausstehende Schlusszahlung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach Vorlage
und Prifung des Verwendungsnachweises mit Rechnungsbelegen sowie nach Fest-
stellung der vertragsmaBigen Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafBnahmen.

*4 Die Berlicksichtigung dieser Regelung bleibt der Gemeinde vorbehalten; ggf. Anpassung der Absatze.
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§8*

Sicherung des Kostenerstattungsbetrages

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

1)

§9
Durchfihrung

Einer Modernisierungsvereinbarung sollen insbesondere folgende Unterlagen zu-
grunde liegen, die zugleich Bestandteil der abzuschlieBenden Vereinbarung sind:

— Amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch

— Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters

— MaBnahmenbeschreibung

— ggf. Bauentwurf MaBstab 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

— Vorlaufiger Finanzierungsplan

— Stellungnahme des Sanierungstragers/Beraters/Sanierungsstelle o.a.

Der/Die Eigentimer/-in darf vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung mit den
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen grundsatzlich nicht beginnen. Ein
Baubeginn vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung. Andernfalls ist die Gewahrung eines Kostenerstattungsbetra-
ges nicht mehr mdglich.

Der/Die Eigentimer/-in hat rechtzeitig vor Baubeginn die nach 6ffentlichem Recht er-
forderlichen Genehmigungen, insbesondere eine gebotene Baugenehmigung einzuho-
len. Ein Baubeginn ohne diese erforderlichen Genehmigungen fihrt zum Ausschluss
der Gewéahrung 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 zurtickzutreten.

Der/Die Eigentimer/-in ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherun-
gen abzuschlieBen und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach Durchflihrung
der Modernisierung/Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend
zu berlcksichtigen.

Mit der Durchflihrung der in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafBnahmen ist unverziglich nach Abschluss der Verein-
barung zu beginnen. Die MaBnahmen sind zlgig durchzufihren und grundsatzlich in-
nerhalb von 2 Jahren zu beenden. Die Frist kann in begrindeten Einzelféllen im Ein-
vernehmen mit der ADD angemessen verlangert werden.

*5 Eine dingliche Sicherung ist erst bei einem Kostenerstattungsbetrag tiber 50.000,00 € geboten.
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Der/Die Eigentiimer/-in hat selbstéandig zu prtfen, ob und inwieweit flr Leistungen -
ausgenommen Bauleistungen- die Vergabe- und Vertragsordnung (VOL) und fiir Bau-
leistungen die Vergabe- und Vertragsordnung (VOB) anzuwenden sind.

Anderungen gegeniiber den in der Modernisierungsvereinbarung festgelegten Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung der
Gemeinde und ggf. der Anpassung der Modernisierungsvereinbarung.

Den Abschluss der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen hat der/die Ei-
gentiimer/-in der Gemeinde unverziglich anzuzeigen und ihr zeitnah einen Verwen-
dungsnachweis nebst Rechnungsbelegen vorzulegen.

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

Stellt die Gemeinde fest, dass die dem/der Eigentiimer/-in obliegenden Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen nicht, nicht vollstdndig oder mangelhaft durch-
geflihrt sind, so kann die Gemeinde insoweit die Nachholung, Erganzung oder Nach-
besserung binnen einer angemessenen Frist verlangen.

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

§10
Sonstige Pflichten des/der Eigentiimers/-in

Flr die Unterhaltung und die Erhaltung des Zustandes des Gebaudes, fir welches ein
Kostenerstattungsbetrag gewahrt wurde, gilt eine 10-jahrige Zweckbindungsfrist. Die
Frist beginnt mit der Feststellung der vertragsmaBigen Durchflihrung der vereinbarten
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen (§ 7 Abs. 3 dieser Richtlinie).
Entsprechende Pflichten sind auf einen etwaigen Rechtsnachfolger zu tbertragen. Die
Gemeinde ist Uber eine VerauBerung innerhalb der Zweckbindungsfrist unverztglich zu
unterrichten.

Far die Zeit der Zweckbindungsfrist von 10 Jahren hat der/die Eigentimer/-in sicherzu-
stellen, dass die Gemeinde, die Aufsichtsbehérden und der Rechnungshof Rheinland-
Pfalz berechtigt sind, Blcher, Belege und sonstige Geschéaftsunterlagen anzufordern
und die Verwendung des gewahrten Kostenerstattungsbetrages durch 6rtliche Erhe-
bungen oder durch Beauftragte zu prifen. Hierzu hat der/die Eigentimer/-in die erfor-
derlichen Unterlagen bereitzuhalten und die notwendigen Ausklnfte zu erteilen.

Nach Abschluss der Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen verpflichtet
sich der/die Eigentliimer/-in fir die Dauer der Zweckbindungsfrist, die ortstblichen Mie-
ten/Pachten fir Wohnraume/gewerbliche Raume einschlieB3lich deren zuldssigen Miet-
/Pachterhéhungen nicht zu Uberschreiten. Das gilt fir sdmtliche neu zu begrindende
Miet-/Pachtverhaltnisse gleichermalBBen. Fir die Zulassigkeit von Mieterhéhungen fur
preisgebundenen Wohnraum und von Mieterhéhungen bei nicht preisgebundenem
Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelungen.

§ 11
Rechtsfolgen bei vorzeitiger Beendigung der Vereinbarung
Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umstanden, die der/die Eigentiimer/-in nicht zu ver-
treten hat, so kann der/die Eigentiimer/-in verlangen, dass die Gemeinde ihm die not-

wendigen Aufwendungen erstattet, die ihm im Vertrauen auf die Durchfihrung der Ver-
einbarung entstanden sind.
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Die dem/der Eigentimer/-in aufgrund der Vereinbarung entstandenen Vorteile sind an-
zurechnen. Soweit vereinbarte Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRRnahmen be-
reits durchgefiihrt sind, verbleibt es insoweit bei dem vereinbarten Kostenerstattungs-
betrag und zwar in der

Hohe des Anteils, der sich ergibt, in dem die Kosten der durchgefiihrten MaRnahmen
gem. Verwendungsnachweis zu den der Modernisierungsvereinbarung zugrunde ge-
legten beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten ins Verhaltnis gebracht werden.
Ausgezahlte Betrage, die diese H6he tUberschreiten, sind innerhalb von 30 Tagen nach
Feststellung der Uberzahlung an die Gemeinde zuriickzuzahlen.

2) Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umstéanden, die der/die Eigentiimer/-in zu vertreten
hat, so sind die ausgezahlten Betrdge sofort zurlickzuzahlen und vom Tage der Aus-
zahlung an mit 5 v.H. iber dem Basiszinssatz der Européischen Zentralbank jahrlich zu
verzinsen.

§12
Steuerrechtlicher Hinweis

Die Inanspruchnahme von erhéhten steuerlichen Absetzungen gem. §§ 7h, 10f und 11a
Einkommensteuergesetz (EStG) setzt voraus, dass das Grundstiick in einem Erneuerungs-
gebiet belegen sein muss, welches gem. § 142 BauGB durch Beschluss férmlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt wurde, und eine Modernisierungsvereinbarung vor Baubeginn ge-
schlossen wurde.

Das EStG und die hierzu ergédnzende Bescheinigungsrichtlinie stellen ausschlieBlich auf
den Zeitpunkt des Abschlusses der rechtverbindlichen Modernisierungsvereinbarung ab.
Die Zustimmung zum unschédlichen vorzeitigen Baubeginn ist fir die steuerrechtliche Be-
trachtung ohne Belang.

Des Weiteren ist immer eine Bescheinigung der Gemeinde entsprechend der jeweils gulti-
gen Bescheinigungsrichtlinie erforderlich. Nicht bescheinigungsfahig sind Arbeitsleistungen
des/der Eigentiimers/-in und der unentgeltlich Beschaftigten.

§13
Inkrafttreten

1) Der Stadtrat der Stadt Pirmasens hat am 15.04.2019 die Modernisierungsrichtlinie be-
schlossen. Die ADD hat diese Richtlinie mit Schreiben vom 28.03.2019 genehmigt.

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

Pirmasens, 03.06.2019

Gemeinde, Datum

Rechtsverbindliche Unterschrift Stempel
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