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Genehmigung und Stadtratsbeschluss

Die vorliegende Richtlinie wurde mit Datum vom 27.11.2008 durch die Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion (ADD) Neustadt a.d. WeinstralRe genehmigt.

Die Richtlinie wurde am 29. September 2008 vom Stadtrat der Stadt Ludwigshafen a.
Rhein beschlossen.

Praambel
Bedeutung und Ziele des Stadtumbaus

Die Stadt Ludwigshafen am Rhein hat per Stadtratsbeschluss am 30.10.2007 die
stadtebauliche Erneuerungsmaflnahme ,Stadtumbaugebiet Ludwigshafen Innenstadt"
gemall § 171 c BauGB beschlossen. Diese ist als Gesamtmallnahme darauf
ausgerichtet, flr ein raumlich abgegrenztes Gebiet ein Geflecht zahlreicher 6ffentlicher
und privater stadtebaulicher Einzelmalinahmen uber einen langeren Zeitraum koordiniert
und aufeinander abgestimmt vorzubereiten und zigig durchzufihren. Alle MaRnahmen
ordnen sich dabei dem vom Stadtrat der Stadt Ludwigshafen am Rhein am 30.10.2006
beschlossenen ,Entwicklungskonzept Innenstadt” und den darin definierten Zielen unter
und leiten sich daraus ab.

Ludwigshafen, das rheinland-pfalzische Oberzentrum der Metropolregion Rhein-Neckar,
muss sich neu aufstellen, um den veranderten Rahmenbedingungen in Stadt und Region
Rechnung zu tragen. Ludwigshafen hat das Ziel, seine Bedeutung als Einkaufs- und
Wohnstadt neben der ausgepragten Wirtschaftskompetenz zu starken und ausbauen.
Derzeit flief3t deutlich mehr Kaufkraft in das Umland ab, als die Stadt aus der Region
generiert. Zudem qilt es, das belastete Image als Wohnstandort zu Uberwinden. Mit
seinen Neubaugebieten in den zumeist dorflich gepragten Stadtteilen kann sich
Ludwigshafen dem Umland entgegen stellen und die Abwanderung von mittleren
Bevolkerungsschichten mindern. Zukunftig gilt es, die Innenstadt als attraktive Wohnlage
zu erschliel3en. Hier zeigt sich eine Entwicklung hin zum Kern. In jingster Vergangenheit
wurde bereits das Westend-Viertel am westlichen Rand der Innenstadt deutlich
aufgewertet. Im Sdden entwickeln sich derzeit ehemalige Gewerbebrachen und
Hafenbereiche zu begehrten Wohnlagen (z.B. Rheinufer Sud). Die Untersuchungen im
Rahmen der Erstellung des Entwicklungskonzeptes Innenstadt haben aber auch gezeigt,
dass die Innenstadt von einem sehr homogenen und in Teilen nicht mehr zeit- und
bedarfsgemalRen Wohnungsbestand gepragt ist. Das erklart die relativ einseitige
Bevolkerungsstruktur sowie die zahlreichen Wanderungsbewegungen. Ziel ist es daher,
das bestehende Wohnungsangebot fur breite Bevolkerungsschichten attraktiv zu machen
und die ansassigen Innenstadtbewohner durch ein attraktives Umfeld und zeitgemalle
Wohnungsangebote starker an den Wohnstandort Innenstadt zu binden.

Hierzu gehdrt unabdingbar auch ein wohnortnahes Angebot an Ausbildungs- und
Arbeitsplatzen. Ein hohes Gewicht der Innenstadt als Wirtschafts- und Handelsstandort
ist die Grundlage fur eine zukunftsgerichtete Innenstadtentwicklung.

Mit der Aufgabe des Containerumschlages am Zollhofhafen, nur wenige Schritte von der
heutigen Innenstadt Ludwigshafens entfernt und dem Bau eines neuen, privat
finanzierten Stadtquartiers mit dem Einkaufszentrum Rheingalerie, bietet sich der Stadt
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die Chance zu einer deutlichen Kurskorrektur. Diese wird unter anderem durch die
folgenden Ziele und Handlungsfelder beschrieben:

Die Innenstadt wird einer funktionalen Neuordnung unterzogen. Die bisherige Top —
Handelslage zwischen Rathaus-Center und Bahnhofstral’e soll weiter gestarkt und
attraktiver werden, indem neue oder bestehende Geschafte aus den Ubrigen Bereichen
der Innenstadt sich hier konzentrieren. Das Entwicklungskonzept Innenstadt spricht in
diesem Zusammenhang von einer Kompaktierung der Handelslagen. Damit wird auf die
zu langen Fullgangerzonen und Einkaufsbereiche in der Innenstadt reagiert. Die
innerstadtische Funktionsvielfalt gilt es zu erhalten und am Rheinufer mit funktionalen
Bezlgen als Alleinstellungsmerkmal in der Region zu verankern. Von Funktionsverlusten
betroffene Teile der Innenstadt sind offensiv als Standorte fur Dienstleistungen,
Gastronomie und Wohnen zu entwickeln.

Die Stadt Ludwigshafen setzt bei der Umsetzung der Stadtumbau-Ziele in hohem Malie
auf die Mitwirkungsbereitschaft und das Engagement privater Immobilieneigentumer, der
Einzelhandler und Geschéaftstreibenden vor Ort sowie auf private Investitionen. Daher
sollen ca. 70% der verfugbaren Fordermittel private MalRnahmen unterstitzen. Die
restlichen 30% werden fur Planungen und MalRnahmen zur Verbesserung des
offentlichen Raumes eingesetzt, mit dem Ziel, die private Investitionsbereitschaft weiter
zu erhohen.

Aus diesem Grund werden auch in raumlicher und inhaltlicher Hinsicht
Forderschwerpunkte innerhalb des Stadtumbaugebietes gebildet. Die Fokussierung tragt
dem effizienten Ressourcen- und Mitteleinsatz Rechnung und soll weitere Anreize fur die
private Modernisierungstatigkeit bilden.

Innerhalb des Stadtumbaugebietes wurden zwei Sanierungsgebiete ausgewiesen. Das
Sanierungsgebiet im Teilbereich Innenstadt — Mitte ist Uberlagert mit dem groRRer
gefassten Geltungsbereich des Modernisierungsprogramms. Dieses Programm wird
durch diese Richtlinie geregelt. Die nicht ausschliellliche Beschrankung des
Modernisierungsprogramms auf die Flache des Sanierungsgebiets tragt dem Umstand
Rechnung, dass sich aullerhalb des eng gefassten Sanierungsgebietes wichtige
Impulsvorhaben fur die Innenstadtentwicklung lokalisieren lassen. Zudem haben die
durchgefuhrten vorbereitenden Untersuchungen ergeben, dass alle untersuchten
Bereiche grundsatzlich als sanierungswurdig einzustufen sind.

Modernisierungsmaflnahmen im Bereich der Sanierungsgebiete werden gegenuber
Vorhaben aus dem ubrigen Geltungsbereich des Modernisierungsprogramms vorrangig
behandelt werden. Damit soll eine moglichst schnelle Erreichung der Sanierungsziele
sichergestellt werden. Um die private Sanierungsbereitschaft zu erhdhen, wird die
Gewahrung von Modernisierungszuschussen fur private Mallnahmen zunachst auf die
Jahre 2008 bis 2012 beschrankt.

Die im Entwicklungskonzept Innenstadt formulierten Ziele werden durch weitere, die
Sanierungsgebietskulisse erganzende Handlungs- und Interventionsprogramme
umgesetzt. Diese haben daher einen differenzierten raumlichen Geltungsbereich und
sind grundsatzlich zeitlich begrenzt. Im Einzelnen handelt es sich dabei um das
.Programm zur Freilegung von Grundstliicken zur Gestaltung von privaten Freiflachen
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(Entsiegelungsprogramm)“, das Programm ,Férderung der Gestaltung von Fassaden®
(Fassadenprogramm Innenstadt) sowie um Initiativen zur Forderung der lokalen
Wirtschaft und zur Schaffung der hierfir erforderlichen stadtebaulichen Strukturen und
Voraussetzungen. Diese Programme werden in gesonderten bzw. erganzenden
Verfahren auf inre Genehmigungsfahigkeit gepruft.

Das Programm ,Einzelbetriebliche Férderung zur Starkung der Wettbewerbsfahigkeit von
kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) mit Schwerpunkt Einzelhandel in
ausgewahlten Bereichen im Stadtumbaugebiet Ludwigshafen Innenstadt, Teilbereich-
Mitte® (KMU-Forderprogramm), tragt dem strategischen Ziel der Innenstadtentwicklung
zur Kompaktierung des Einzelhandels im nérdlichen Bereich der Innenstadt Rechnung.

Die ,Einzelbetriebliche Forderung zur Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der
Gastronomie in ausgewahlten Bereichen des Stadtumbaugebietes Ludwigshafen
Innenstadt, Teilbereich—Mitte“ (Gastronomie-Forderprogramm) orientiert sich an dem
Leitgedanken, der Aufwertung und funktionalen Wiederbelebung der mittleren Abschnitte
der FuRgangerzonen und der Entwicklung einer Gastronomie- und Kulturmeile zwischen
den Kultureinrichtungen im Westen der Innenstadt und der kuanftigen kulturellen
Nutzungen am Rheinufer/Zollhofhafen.

Zur Sicherung und Schaffung wohnortnaher Arbeits- und Ausbildungsplatze, die
insbesondere fur die in der Innenstadt wohnenden Bevolkerungsteile wichtig sind, wird
das folgende Programm aufgelegt: ,Einzelbetriebliche Férderung zur Schaffung von
Arbeits- und Ausbildungsplatzen zur Starkung der Wettbewerbsfahigkeit von kleinen und
mittleren Unternehmen mit Schwerpunkt im Dienstleistungssektor im ausgewahlten
Bereich im Stadtumbaugebiet Ludwigshafen Innenstadt, Teilbereich-Mitte” (Arbeits- und
Ausbildungsplatzférderprogramm). Die vertiefte Ausrichtung auf den
Dienstleistungssektor unterstreicht das Bemuhen, Innenstadtbereiche, die von
Funktionsverlusten im Bereich des Einzelhandels betroffen sind, im Dienstleistungssektor
Entwicklungsperspektiven zu er6ffnen und diese Ansatze zu unterstutzen.

Das Stadtumbaugebiet Innenstadt Ludwigshafen am Rhein ist Teil des Modellvorhabens
.Lernender Stadtumbau“ des Ministeriums des Innern und fur Sport (ISM) des Landes
Rheinland-Pfalz. Im Rahmen des Modellvorhabens sollen neue Ansatze der Umsetzung
des Stadtumbaus erarbeitet werden. Diese Richtlinie ist ein erster Bestandteil des
Modellkonzeptes. Im weiteren Verlauf des Projektes sollen vertragliche Vereinbarungen
zwischen Stadt und Land Rheinland-Pfalz sowie die Einberufung eines Lenkungskreises
mit Vertretern des Landes, der Mittelbehdrden und der Stadt, diese Richtlinie umsetzen
und weiterentwickeln.
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Forderung von Modernisierungs-/InstandsetzungsmafRnahmen an
privaten Gebauden innerhalb des ,,.Stadtumbaugebietes Ludwigshafen,
Teilbereich-Mitte*

§1

Allgemeine Forderungsvoraussetzungen

(1) Eine MaBRnahme im Sinne dieser Richtlinie kann nur mit Stadtumbaumitteln
unterstutzt werden, wenn sich diese im Geltungsbereich des Modernisierungsprogramms
befindet (siehe Plan).

(2) Die Forderung von Modernisierungsmaflnahmen im Sinne dieser Richtlinie ist auf den
Zeitraum zwischen den Jahren 2008 bis einschlieBlich 2012 beschrankt. Die
Forderwurdigkeit der Vorhaben und die Férderhohe richtet sich nach dem Ergebnis der
Vorbereitenden Untersuchungen sowie ggf. einer weiteren Einzelfallprifung durch die
Stadt.

(3) Die Durchfuhrung der einzelnen Modernisierungs- /Instandsetzungsmaflnahmen
muss im oOffentlichen Interesse liegen. Es werden Malinahmen gefordert, die in der
jeweils geltenden und von der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
genehmigten Fortschreibung des Rahmenplans als modernisierungs- / instandsetzungs-
bedurftig ausgewiesen sind. Modernisierungs-/ InstandsetzungsmalRnahmen kommen fir
Gebaude in Betracht, die bei der Durchfuhrung der Sanierung und Entwicklung erhalten
bleiben sollen und nach ihrer inneren oder auReren Beschaffenheit in einer objektiven
Gesamtbetrachtung Missstande und Mangel im Sinne des § 177 BauGB aufweisen,
deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung/Instandsetzung maoglich ist.

(4) Berucksichtigungsfahig sind Gebaude, bei denen noch ein verwertbarer Bestand zur
Verfugung steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierung/Instandsetzung soll in der
Regel mindestens 30 Jahre betragen.

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

(6) Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtragliche
Verschlechterung des Gebaudes (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse
oder Einwirkungen Diritter) insbesondere die bestimmungsgemafle Nutzung des
Gebaudes nicht unerheblich beeintrachtigt wird, das Gebaude nach seiner aul3eren
Beschaffenheit das StralRen- oder Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder das
Gebaude erneuerungsbedurftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere
geschichtlichen oder kunstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Nicht gefordert
werden kann die Instandhaltung (Unterhaltung), es sei denn, sie ist Teil einer
umfassenden Modernisierung und Instandsetzung. Fur Gebaude, deren Fertigstellung
weniger als 25 Jahre zurlckliegt, wird in der Regel eine Fdérderung nur auf die
Beseitigung oder Behebung der aufleren Missstande und Mangel begrenzt. Sofern es
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sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhaltenswertes Gebaude handelt, sind auch Aufwendungen fur MaRnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes
dienen, berucksichtigungsfahig, die Uber die Aufwendungen fur Modernisierungs-/
Instandsetzungsmal3nahmen i. S. d. § 177 BauGB hinausgehen.

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

(8) Vor Beginn der Baumallnahme muss die Modernisierungs-/Instandsetzungs-
vereinbarung abgeschlossen sein, es sei denn, es wurde im Einzelfall einem vorzeitigen
Vorhabenbeginn zugestimmt.

(9) Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahmen sollen grundsatzlich miteinander
verbunden durchgeflhrt und geférdert werden. Aus technischen, 6konomischen oder
sozialen Grunden kann die Modernisierung/Instandsetzung im Einzelfall auch in
mehreren Abschnitten (stufenweise Modernisierung/Instandsetzung) durchgefuhrt
werden.

(10) Rechtsanspruche auf die Gewahrung von Fordermitteln werden durch diese
Richtlinie nicht begrindet.

(11) Die Finanzierung der Mallnahme muss gesichert sein. Die Gemeinde kann
angemessene Arbeitsleistungen des Eigentumers bis zu 10 EURO pro Stunde und bis zu
15% als Eigenkapital anerkennen. Die HOhe des Kredites ist Uber einen
Finanzdienstleister (Bank 0.a. ) nachzuweisen.
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§2

Modernisierungs- und Instandsetzungsumfang

(1) Gefordert werden wohnraumwirksame Modernisierungs-/Instandsetzungsmalf-
nahmen sowie Modernisierungs-/InstandsetzungsmalRnahmen zum Herrichten von
Gebauden und ihres Umfeldes fur Handel, Dienstleistungen und Gewerbe einschliel3lich
technologieorientierter Nutzungen.

(2) Bei der Ermittlung der Modernisierungs-/Instandsetzungskosten kdnnen grundsatzlich
alle baulichen Malinahmen berucksichtigt werden, die im Hinblick auf die
Sanierungsziele notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik entsprechen und
ortsublich sind. Auch bauliche MaRnahmen zur Verbesserung der auleren Gestaltung
der Gebaude im Sinne einer Stadtbildaufwertung kdnnen geférdert werden.

(3) Bedarf und Wirtschaftlichkeit der Modernisierungs-/Instandsetzungsmaflinahme sind
nachzuweisen. Grundlage fur die Berechnung der Gesamtkosten ist eine
Kostenschatzung nach DIN 276. Die Kosten miussen im Hinblick auf die Erhéhung des
Gebaudewertes und die Nutzungsdauer des Gebaudes unter Berucksichtigung seiner
stadtebaulichen Bedeutung und Funktion vertretbar sein und durfen voraussichtlich nicht
mehr als die Kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen.

(4) Bei Gebauden von geschichtlicher, kiunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
kébnnen auch entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen
Charakter des Gebaudes verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten durfen dann
voraussichtlich das Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus nicht
uberschreiten. Dies gilt auch fur Gebaude von strukturpolitischer, konversionsbedingter
oder technologieorientierter Bedeutung.

(5) Notwendige Kosten fir Aufstockungen und Erweiterungen kénnen dann einbezogen
werden, wenn Aufstockung und Erweiterung den Sanierungszielen entsprechen und
insgesamt in der Regel weniger als die Halfte der Nettonutzflache im bisherigen Bestand
erreichen.

(6) Nicht berucksichtigt werden kdnnen in der Regel Kosten von MaRnahmen, die den
Gebrauchswert des Gebaudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung nach
Beendigung der Mallnahmen weit Uber den Anforderungen der Sanierung oder
Entwicklung liegt. So kénnen z.B. ModernisierungsmalRnahmen, die deutlich zu einer
unerwunschten Anderung der  bestehenden Sozialstruktur  (z.B. sog.
Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur flhren, nicht
bertcksichtigt werden. Dazu gehoren ebenfalls Kosten fur den Einbau eines offenen
Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine Heizungsanlage vorhanden ist, oder
von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder ahnliche Einrichtungen.
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(7) Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter nicht zu berucksichtigen:

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

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

o Kosten, die ausschliellich fur Aufgaben der Denkmalpflege anfallen.

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

(9) Die Umsatzsteuer, die nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer abziehbar
ist, Skonti, anteilige Betrage zur Bauwesenversicherung und sonstige Abzige gehoren
nicht zu den berucksichtigungsfahigen Kosten.

§3

Besondere Forderungsvoraussetzungen

(1) Zwischen der Gemeinde und dem Eigentimer des Gebaudes (bei Wohn- und
Teileigentum  allen  gesetzlichen  Vertretern) ist eine Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung abzuschliel3en, in der Art, Umfang, Finanzierung und
Forderung der beabsichtigten baulichen MalRnahmen vertraglich zu regeln sind. Die
Bestimmungen fur die Weiterleitung von Zuwendungen an Dritte (Nummer 16.2 VV-
StBauE) sind zu beachten.

(2) Diese Richtlinie ist Bestandteil der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung.
Die  Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung kann Nebenbestimmungen
enthalten, die einer ordnungsgemafen Durchfiihrung dienlich sind.

(3) Der Eigentimer verpflichtet sich, bestimmte im Ooffentlichen Interesse liegende
Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahmen auf seine Kosten durchzufuhren und die
Gemeinde verpflichtet sich, die Mallnahmen zu férdern.

(4) Sollen wirtschaftlich selbstandige Gebaude zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammengefasst werden, ist nur eine Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
abzuschliel3en.
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§4

Vergabeausschuss und Priorsierung von Projekten

(1) Uber die Zuwendungswiirdigkeit der Antrage entscheidet ein Vergabeausschuss. Der
Vergabeausschuss besteht aus der Oberblrgermeisterin und je einem Vertreter der
Industrie- und Handelskammer Pfalz, der Handwerkskammer Pfalz, der
Architektenkammer und des Einzelhandelsverbandes Ludwigshafen. Die Bereiche
Stadtentwicklung sowie Stadtplanung der Stadt Ludwigshafen nehmen beratend an den
Sitzungen teil. Die Geschaftsfuhrung liegt bei der WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft
Ludwigshafen am Rhein mbH (W.E.G.). Der Vergabeausschuss gibt sich eine
Geschaftsordnung. Bis zur Konstituierung des Vergabeausschusses entscheidet die
Oberburgermeisterin gemall Hauptsatzung der Stadt Ludwigshafen.

(2) Aufgrund der beschrankten offentlichen Mittel kann es zu Konkurrenzsituationen bei
der Forderung von privaten ModernisierungsmalRnahmen kommen. Daher wird durch die
Richtlinie eine Rangfolge der Manhahmen vorgesehen. Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen fur das Sanierungsgebiet Mitte wurden flir das gesamte
Untersuchungsgebiet Missstande festgestellt, die eine Ausweisung als Sanierungsgebiet
rechtfertigten. Die Stadt Ludwigshafen hat jedoch lediglich den Bereich zwischen den
Einzelhandelsschwerpunkten Ludwigstraf3e und Bismarckstralle als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt. Das Ubrige Gebiet ist Teil des Stadtumbaugebietes Ludwigshafen.
Nach § 142 (3) BauGB soll eine Frist von 15 Jahren fur die Durchfihrung der Sanierung
nicht Uberschritten werden. Daher sind zunachst die Mallhahmen mit
Stadtebauforderungsmitteln zu unterstutzen, die sich im Sanierungsgebiet Mitte
befinden, danach diejenigen, die im Ubrigen Bereich der vorbereitenden Untersuchungen
gelegen sind. Innerhalb der beschriebenen Teilbereiche werden diejenigen Projekte in
der unten beschriebenen Reihenfolge vordringlich gefordert:

1. Projekte, die dem Ziel der Kompaktierung des Einzelhandels und des
Dienstleistungssektors im nordlichen Bereich der BismarckstraRe und des
Ludwigsplatzes dienen

2. Projekte, die der Starkung der Gastronomie sowie der Wohn- und
Dienstleistungsfunktion im tbrigen Gebiet dienen

§5
Hoéhe und Ermittlung
des Kostenerstattungsbetrags

(1) Die Hohe der Forderung ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den die
Gemeinde den Eigentimern nach § 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat
(Kostenerstattungsbetrag). Dem Eigentimer sind die Kosten der Modernisierungs-
/Instandsetzungsmalinahmen insoweit zu erstatten, als er sie nicht durch eigene oder
fremde Mittel oder Zuschusse anderer Stellen decken und die sich daraus ergebenden
Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden Bewirtschaftungskosten nicht aus den
nachhaltig erzielbaren Ertragen des Gebaudes aufbringen kann.

(2) Die Gemeinde wird jedoch grundsatzlich den Kostenerstattungsbetrag als eine auf
den Einzelfall bezogene Pauschale gewahren (pauschalierter Kostenanteil). Der
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Kostenerstattungsbetrag betragt hochstens 20 Prozent der berlcksichtigungsfahigen
Gesamtkosten (ohne Grundstucks- und Gebauderestwert), jedoch hochstens 50.000
EUR.

(3) Bei Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden darf der pauschalierte
Kostenerstattungsbetrag den auf der Grundlage einer Vergleichsberechung
(Jahresmehrertrags- oder Jahresgesamtertragsberechnung) ermittelten
Kostenerstattungsbetrag nicht Uberschreiten.

(4) Die Gemeinde kann den Kostenerstattungsbetrag insbesondere bei besonders
kostenintensiven Gebaudeverbesserungen auch auf der Grundlage des jahrlichen
Gesamtertrages oder auf der Grundlage des Jahresmehrertrages ermitteln. Hat das
Gebaude vor der Durchfihrung der Baumalinahme nur geringe oder gar keine Ertrage
abgeworfen, erfolgt eine Gesamtertragsberechnung.

(5) Bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kunstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung (vor allem denkmalgeschitzte Gebaude) erhalten bleiben sollen, wird die
Gemeinde den Kostenerstattungsbetrag um  hochstens 10 Prozent der
bertcksichtigungsfahigen Gesamtkosten erhdhen. Dies gilt auch flir Gebaude von
strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter Bedeutung.
Voraussetzung dafur ist, dass in dem Gebaude Modernisierungsmallnahmen
durchgefuhrt werden. Der Hochstbetrag von 50.000 EUR kann in Abstimmung mit der
ADD aus den genannten Grinden ebenfalls angepasst werden.

(6) Bei der Festsetzung des Kostenerstattungsbetrages werden in sozialen Hartefallen
die nachgewiesenen Einkommensverhaltnisse des Eigentimers angemessen
bertcksichtigt. (Sozialklausel). Die Foérderung ist grundsatzlich unabhangig vom
Einkommen und Vermdgen des Eigentumers. Sofern das Jahreseinkommen die im
Wohnraumférderungsgesetz (WOFG) vom 13.09.2001 bestimmte Einkommensgrenze
nicht Ubersteigt, wird der Kostenerstattungsbetrag in Absprache mit der ADD angepasst.
Der Hochstbetrag des Abs. 2 Satz 2, 2. Halbsatz bleibt unberihrt. Die Einhaltung der
Einkommensgrenze ist durch eine amtliche Bescheinigung, die am Tag des Abschlusses
der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung nicht alter als 2 Wochen sein darf,
nachzuweisen.

(7) Der endgultige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchfihrung der
Malnahme und deren von der Gemeinde Uberpriften Schlussabrechnung. Sie wird
durch einseitige Erklarung der Gemeinde Bestandteil der Modernisierungs-
/Instandsetzungsvereinbarung.

(8) Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begriindet unter
Ausnahme der Regelung im folgenden Absatz keinen Anspruch auf eine hohere
Forderung. Bei Unterschreitung der veranschlagten Kosten erfolgt eine anteilige
ErmaBigung. Eventuelle Uberzahlungen sind unverziglich auszugleichen.

(9) Ergibt sich bei der Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der
Vorkalkulation angenommen wurden, so werden diese Mehrkosten insbesondere bei der
Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrags bericksichtigt. Werden zusatzliche,
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nicht vereinbarte Modernisierungs-/Instandsetzungsmaflinahmen durchgefihrt, bleiben
diese bei der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrags unberucksichtigt. Es
sei denn, dass fur diese berucksichtigungsfahigen Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen  vor  Durchfilhrung eine  Anderungsvereinbarung
insbesondere unter Beachtung des Abs. 2 abgeschlossen wurde. Die Gemeinde ist in
jedem Falle berechtigt, die Finanzierbarkeit der Modernisierungs-/ Instand-
setzungsmallnahme zu Uberpriufen. Sie ist berechtigt von der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung zuruckzutreten, wenn der Eigentimer die Mehrkosten nicht
bereitstellen kann.

(10) Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrags auf fahrlassig falschen
Angaben des Eigentumers oder dessen Beauftragten, und kommt der Eigentumer der
Aufforderung der Gemeinde nicht innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach, seine
Angaben zu berichtigen und eine auf unrichtigen Angaben beruhende Uberzahlung
zuruckzuerstatten, kann die Gemeinde von der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung zurucktreten.

(11) Erfolgt ein Rucktritt aufgrund von Umstanden, die der Eigentumer zu vertreten hat,
so sind die ausgezahlten Fdordermittel unverziglich und in ihrer Gesamthdhe
zurlckzuzahlen. Erfolgt ein Rucktritt, den der Eigentimer nicht zu vertreten hat und sind
Modernisierungs-/Instandsetzungsmanahmen bereits durchgefuhrt, erfolgt eine
anteilige Forderung insbesondere im Sinne des Abs. 8 und 9. Uber- und Riickzahlungen
sind entsprechend § 44 LHO Teil I/Anlage 3 (ANBest-P) Nr. 9.4 vom Zeitpunkt der
Entstehung mit jahrlich 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der
Europaischen Zentralbank zu verzinsen.

(12) Kann der Eigentimer von anderer Seite Zuschisse (kein Darlehen), die der
Finanzierung der ausgefuhrten Baumalnahme dienen, beanspruchen, so sind diese
Zuwendungen auf den Kostenerstattungsbetrag anzurechnen, sofern die
entsprechenden Kosten innerhalb der berlcksichtigungsfahigen Modernisierungs-
/Instandsetzungskosten enthalten sind.

(13) Die schriftlichen Mitteilungen Uber den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder
Ablehnung von vorrangigen Zuschussen sind vor Abschluss einer Modernisierungs-
Instandsetzungsvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustandigen
Stelle eine schriftliche Mitteilung Uber einen allgemeinen Forderausschluss vorliegt.
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§6

Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags

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

(2) Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach
Vorlage einer Zwischenabrechnung werden 50 Prozent des vereinbarten vorkalkulierten
Kostenerstattungsbetrages innerhalb von 3 Monaten geleistet. Die unter Zugrundelegung
von Rechnungsbelegen zu fuhrende Zwischenabrechnung muss mindestens 60 Prozent
der veranschlagten berucksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten
beinhalten.

(3) Nach Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahme
und der Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefuhrten
Schlussabrechnung sowie der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrages
wird der Restbetrag auf der Grundlage der tatsachlich entstandenen
bertcksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten innerhalb von drei
Monaten geleistet.

(4) Sofern der vorkalkulierte Kostenerstattungsbetrag den Betrag von 10.000 EUR nicht
uberschreitet, entfallen die Teilzahlungen. In diesem Fall wird nach Durchfuhrung der
vereinbarten Modernisierungs-/InstandsetzungsmalRnahme und der Vorlage der unter
Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefihrten Schlussabrechnung der endgultige
Kostenerstattungsbetrag ermittelt und innerhalb von 3 Monaten geleistet

(5) Anspriche des Eigentimers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer
Nachfrist ausgeschlossen.

§7
Durchfiihrung

(1) Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentumer der Umfang, die Durchfuhrung und die
Finanzierung der notwendigen Modernisierungs-/Instandsetzungsmafllnahmen zu
erortern.

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

Amtlich beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch

Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters

Sofern erforderlich, Bauentwurf Mal3stab 1:100 mit Leistungsverzeichnis
Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. ,Modernisierungsgutachten®
Kostenschatzung nach DIN 276 (Vorkalkulation)

Vorlaufiger Finanzierungsplan.

Richtlinie zur Bezuschussung von privaten MalRnahmen —
Stadtumbau Innenstadt Ludwigshafen am Rhein Seite 13 von 17



(3) Der Eigentumer hat bei Abschluss der Modernisierung-/Instandsetzungsvereinbarung
zu versichern, dass er mit der Durchfuhrung der Malihahme noch nicht begonnen hat, es
sei denn, die Stadt hat in Schriftform dem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt.

(4) Der Eigentumer verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht erfolgt, den mit
der Gemeinde abgestimmten, den rechtlichen Formvorschriften genugenden Bauantrag
innerhalb von drei Monaten nach Abschluss der Modernisierungs-/ Instand-
setzungsvereinbarung einzureichen.

(5) Sofern die Voraussetzungen vorliegen, ist mit der Durchfihrung der Modernisierung/
Instandsetzung erst nach Vorlage einer sanierungsrechtlichen Genehmigung geman §
144, 145 BauGB zu beginnen.

(6) Baurechtliche Vorschriften werden durch die Modernisierungs-/ Instand-
setzungsvereinbarung nicht berthrt. Der Eigentimer ist verpflichtet, die gegebenenfalls
erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

(7) Aulengestaltungsmallinahmen sind insbesondere in Detailfragen einvernehmlich mit
der Gemeinde oder deren Beauftragte durchzufuhren; gegebenenfalls sind Vorgaben der
Gemeinde oder deren Beauftragte einzuhalten.

(8) Der Eigentumer ist verpflichtet, vor Baubeginn die erforderlichen Versicherungen
abzuschlieRen und bei der Gebaude- und Feuerversicherung nach Durchfihrung der
Modernisierung/Instandsetzung die eingetretenen Wertsteigerungen entsprechend zu
bertcksichtigen.

(9) Werden ggf. erforderliche Genehmigungen versagt oder ergibt sich vor Baubeginn,
dass die vertraglich vorgesehene Gesamtmalnahme objektiv nicht durchgefuhrt werden
kann, haben die Vertragspartner das Recht, von der Modernisierungs-
/Instandsetzungsvereinbarung zuriuckzutreten.

(10) Die Modernisierungs-/Instandsetzungsmaf3nahmen sind innerhalb von zwei Jahren
nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zu beenden. Fir
den Fall, dass sich eine vom Eigentimer oder dessen Beauftragten nicht zu vertretende
Verzdgerung in der Ausfuhrung ergeben sollte, kbnnen die Vertragspartner die Frist
angemessen verlangern.

(11) Beabsichtigt der Eigentumer von den in der Modernisierungs-/ Instand-
setzungsvereinbarung vorgesehenen Malinahmen abzuweichen, so bedarf es hierzu der
Einwilligung der Gemeinde.

(12) Ergibt sich wahrend der Bauausfuhrung, dass Einzelmal3nahmen nach Art und
Umfang objektiv nicht wie vorgesehen durchgefuhrt werden koénnen, so haben die
Vertragspartner die  Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung entsprechend
anzupassen.

(13) Der Eigentumer hat der Gemeinde nach Abschluss der Modernisierungs-/
Instandsetzungsmal3nahmen die vereinbarungsgemalle Durchfihrung unverzuglich

Richtlinie zur Bezuschussung von privaten MalRnahmen —
Stadtumbau Innenstadt Ludwigshafen am Rhein Seite 14 von 17



anzuzeigen und die Schlussabrechnung vorzulegen. Die Gemeinde ist berechtigt, die
vertragsgemale Durchfihrung der Malinahme an Ort und Stelle zu Uberprifen.

(14) Stellt die Gemeinde fest, dass die dem Eigentimer obliegende Gesamtmalnahme
nicht, nicht vollstandig oder mangelhaft durchgefihrt worden ist, so kann die Gemeinde
insoweit Nachholung, Erganzung oder Nachbesserung binnen angemessener Frist
verlangen. Gleiches gilt fur die unverzigliche Vorlageverpflichtung der
Schlussabrechnung. Kommt der Eigentimer dem Verlangen nicht fristgerecht nach, so
ist die Gemeinde berechtigt, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
zurlckzutreten.

(15) Werden mehrere wirtschaftlich selbststandige Objekte, fur die jeweils eine
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung abgeschlossen wurde, zu einer
wirtschaftwirtschaftlichen Einheit zusammengefasst, steht der Gemeinde wahrend der
Laufzeit der jeweiligen Vertragsbindungen ein Ricktrittsrecht zu.

(16) Die Rechtsfolgen bei Rucktritt ergeben sich aus § 5 (11).

§8
Besondere Pflichten des Eigentimers

(1) Fur die Dauer der Vertragsbindung (25 Jahre nach Abschluss der Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung) ist der Eigentumer gegenuber der Gemeinde, den
Aufsichtsbehdérden und dem Rechnungshof Rheinland-Pfalz Uber alle Umstande
auskunftspflichtig, die fur diese Vereinbarung von Bedeutung sind. Sie sind berechtigt,
Blcher, Belege und sonstige Unterlagen von dem Eigentimer anzufordern sowie die
Verwendung der Zuwendung durch ortliche Erhebungen zu prufen oder durch
Beauftragte prifen zu lassen. Der Eigentimer hat die erforderlichen Unterlagen
bereitzuhalten.

(2) Der Eigentumer verpflichtet sich, fur die Dauer der Vertragsbindung die
modernisierten/ instandgesetzten Raume und Gebaude ordnungsgemald zu unterhalten
und bei entstehenden Mangeln im Rahmen ordnungsgemafer Bewirtschaftung wieder
instand zu setzen.

(3) Der Eigentimer verpflichtet sich fur die Dauer der Vertragsbindung, nach Abschluss
der Modernisierungs-/Instandsetzungsmaldnahmen die ortsublichen Mieten/Pachten fur
Wohnraume/gewerbliche Raume einschlieBlich deren zulassigen Miet-/Pachterhéhungen
nicht zu Uberschreiten. Das gilt fur samtliche neu zu begriundende Miet-/
Pachtverhaltnisse gleichermalien. Fur die Zulassigkeit von Mieterhbhungen fir
preisgebundenen Wohnraum und von Mieterhhungen bei nicht preisgebundenem
Wohnraum gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelungen.

(4) Der Eigentimer ist fur die Dauer der Vertragsbindung verpflichtet, bei Veraul3erung
des Grundstiicks bzw. Ubertragung des Grundstiicks in sonstiger Weise dem
Beglnstigten die Ruckzahlungsverpflichtung und die Ubrigen, sich aus der
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung ergebenden Verpflichtungen
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aufzuerlegen. Die Ubertragung der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung ist
der Gemeinde innerhalb angemessener Frist anzuzeigen.

(5) Verstollt der Eigentumer gegen eine Verpflichtung des § 3 (1) Satz 2 oder § 8 ist die
Gemeinde berechtigt, von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
zurlckzutreten. Die Rechtsfolgen ergeben sich aus § 5 (11).

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

(7) Der Eigentumer erklart sein Einverstandnis zur Anbringung von Bautafeln und
Hinweisen an seinem Vorhaben, die auf den Stadtumbau und die Unterstitzung der
Malnahme durch o6ffentliche Mittel hinweisen sowie zur Nennung des Vorhabens in
Veroffentlichungen zum Stadtumbauprozess.

§9

Sicherung der Zuwendung

(1) Soweit dies notwendig und angemessen ist, kann der Eigentimer ab einer ihm zu
gewahrenden Zuwendung in Héhe von 50.000,-- € verpflichtet werden, die ihm gewahrte
Zuwendung durch Eintragung einer Grundschuld im Grundbuch an rangletzter Stelle
zugunsten der Gemeinde dinglich zu sichern. Die Grundschuld dient auch der Sicherung
eines Ruckforderungsanspruchs fur die Dauer der Vertragsbindung, falls der Eigentimer
das Gebaude nicht instand halt oder das Grundstlck verauliert bzw. in sonstiger Weise
eigentumsrechtlich Ubertragt, ohne den Begunstigten zu verpflichten, die ihm gegenlber
der Gemeinde aufgrund der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung obliegenden
Verpflichtungen zu Ubernehmen. Auch ohne dingliche Sicherung sind bei
Eigentumsubertragung die Verpflichtungen aufzuerlegen.

§10
Hinweise

(1) Die Inanspruchnahme von erhdhten Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei
Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach § 7h
EStG sowie die Regelung Uber den Abzug von Erhaltungsaufwand nach § 11 a EStG an
solchen Gebauden setzt eine Bescheinigung der Gemeinde voraus. Entsprechendes gilt
fur Steuerbeglnstigung nach § 10 f EStG bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten
Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen. Gemal}
der Bekanntmachung des Ministeriums des Innern und flr Sport vom 16.04.1998,
veroffentlicht im Ministerialblatt der Landesregierung von Rheinland-Pfalz Nr. 5 vom
15.05.1998, S. 131 ff., sind die Richtlinien Uber die Erteilung von Bescheinigungen zur
Anwendung der §§ 7h, 10f und 11a EStG — Bescheinigungsrichtlinien — bei der Erteilung
der vorgenannten Steuerbescheinigung anzuwenden. Auf die Besonderheiten der
Bescheinigungsrichtlinien wird hingewiesen. Insbesondere kann aus einer auf der
Grundlage dieser Richtlinie abgeschlossenen Modernisierungs-/ Instandsetzungs-
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vereinbarung nicht abgeleitet werden, dass z.B. die einzelnen Modernisierungs-/
Instandsetzungsmalnahmen in steuerrechtlicher Hinsicht bescheinigungsfahig waren.
Auch sind nur die tatsachlichen Aufwendungen steuerrechtlich bescheinigungsfahig.
Hierzu gehort nicht der Wert fur die eigene Arbeitsleistung des Eigentumers oder der
Arbeitsleistung unentgeltlicher Beschaftigter. Flr die steuerrechtliche Bescheinigung von
Aufwendungen ist eine Zustimmung zum vorzeitigen Vorhabenbeginn ohne Belang. Das
Einkommenssteuerrecht und die Bescheinigungsrichtlinien stellen ausschliel3lich auf den
Zeitpunkt des rechtsverbindlichen Abschlusses der Modernisierungs-/ Instand-
setzungsvereinbarung und der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ab.

Anwendungsbereich und Stichtag

(1) Die vorliegende Richtlinie zur Bezuschussung von privaten Mallnahmen ist bei
privaten MalBnahmen im Geltungsbereich des Modernisierungsprogramms im
Stadtumbaugebiet Innenstadt der Stadt Ludwigshafen am Rhein anzuwenden.

(2) Die vorliegende Richtlinie ist mit Datum vom 27.11.2008 durch die Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion (ADD) Neustadt a.d. Weinstralle genehmigt. Die Richtlinie findet
ab diesem Datum Anwendung.

Ludwigshafen am Rhein, den 11.02.2009

Dr. Eva Lohse Klaus Dillinger

Oberblrgermeisterin Geschaftsflhrer
WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft
Ludwigshafen a. Rh. mbH (W.E.G.)
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