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INNENENTWICKLUNGSPROGRAMM ﬂj ﬂJ

Das Foérderprogramm der Stadt Aalen
zur Starkung der Innenentwicklung Aa.len

Forderrichtlinie der Stadt Aalen zur Starkung der Innenentwicklung vom 20.07.2016.
Gultig seit 01.01.2017, zuletzt geandert durch Gemeinderatsbeschluss vom 03.04.2025.

1.

2.1

2.2

Praambel

Das stadtische Férderprogramm dient der Starkung der Innenentwicklung. In-
nerdrtliche Bauflachen sollen verstarkt aktiviert und einer Bebauung zuganglich
gemacht werden. Sanierungsbedurftige erhaltenswerte Bausubstanz soll umfang-
reich modernisiert, Dachgeschosse sollen zur Wohnraumschaffung ausgebaut
und ehemals landwirtschaftlich genutzte, nicht erhaltenswerte Altgebaude sollen
durch Neubauten ersetzt werden. Hierdurch wird sowohl eine Verbesserung des
Ortsbildes als auch der klimatischen und 6kologischen Situation erreicht. Innen-
entwicklung setzt Impulse zur Belebung der Ortskerne, der Flachenverbrauch im
AuRenbereich wird reduziert, Natur und Umwelt werden geschont. Zugleich stutzt
eine verstarkte Innenentwicklung die Auslastung vorhandener Infrastrukturen im
bestehenden Siedlungsbestand. Durch nachhaltige Modernisierung oder Aufsto-
ckung von Gebauden werden wichtige Schritte hin zur Klimaneutralitat gegangen.
Zur Erreichung dieser Ziele sollen die Férdermittel entsprechend nachfolgender
Kriterien zielgerichtet eingesetzt werden.

Forderkulisse und Ausschluss von Doppelférderungen

Forderkulisse

Gefordert werden Vorhaben in Aalen einschliefSlich aller Stadtbezirke und Teilor -
te innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich) gemaR § 34
BauGB.

Ausschluss von Doppelférderungen

Eine Férderung ist ausgeschlossen, wenn Fordermittel des Entwicklungspro-
gramms Landlicher Raum oder nach dem Wohnraumférderprogramm des Landes
(Landesmittel) in Anspruch genommen werden. Eine parallele Forderung durch
Mittel fur Einzelmallinahmen der KfW oder BAFA (Bundesmittel) sind grundsatz-
lich zuldssig. Allerdings sind diese Zuwendungen bei der Ermittlung der Férder-
summe durch das Innenentwicklungsprogramm zu den férderfahigen Kosten in
Abzug zu bringen. Die Antragssteller sind verpflichtet, sich bei den entsprechen-
den Fordermittelgebern zu erkundigen, ob auf deren Seite eine férderschadliche
Doppelfdérderung entsteht. Eine Férderung ist grundsatzlich zuldssig, wenn das
Bundesprogramm WEF Bestand ,jung kauft alt” in Anspruch genommen wird.

Die Doppelfdrderung durch das stadtische Innenentwicklungsprogramm mit dem
stadtischen Fassadenprogramm sowie dem Aalener Modell zur Wohnraumforde-
rung ist unzuldssig. Das Innenentwicklungsprogramm kann mit dem Begru-
nungsprogramm (Baumpflanzung, Dach- und Fassadenbegrinung) kombiniert
werden (ausgeschlossen Auflagen).
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Zuwendungsempfanger

Naturliche Personen, Grundstuckseigentumer, Erbbauberechtigte
Zuwendungsempfanger sind naturliche Personen i.S.d. §§ 1 ff. BGB. Der Zuwen-
dungsempfanger ist Eigentumer oder Erbbauberechtigte des Grundstucks, auf
dem die zu férdernde Malinahme durchgefihrt werden soll. Die Rechnungen der
tatsachlich anfallenden Kosten sind auf den Zuwendungsempfanger auszustellen.

Juristische Personen, Personengesellschaften, Kapitalgesellschaften
Zuwendungsempfanger kénnen in Ausnahmefallen und soweit ausreichend
Fordermittel zur Verfugung stehen auch juristische Personen i.S.d. §§ 21 ff. BGB,
Personengesellschaften, Personengemeinschaften oder Kapitalgesellschaften
sein. Der Zuwendungsempfanger ist Eigentumer des Grundstucks, auf dem die zu
férdernde MaRnahme durchgefiuhrt werden soll. Die Rechnungen der tatsachlich
anfallenden Kosten sind auf den Zuwendungsempfanger auszustellen.

Abbruch und Abraumung

Zuwendungstatbestande

Gefdrdert werden Abbruch- und Abraumkosten nicht erhaltenswerter und nicht
ortsbildpragender Bausubstanz ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude im
Zuge des Freimachens von Grundstucken zur Schaffung von neuem Wohnraum.
Voraussetzung fur die Zuwendung ist, dass mit dem geplanten Neubauvorhaben
mindestens eine zeitgemale Wohneinheit entsteht. Geplante Neubauvorhaben,
bei denen mehr als funf Wohneinheiten entstehen sollen, werden nur in beson-
ders begrundeten Ausnahmefallen geférdert.

Zuwendungsfahige Kosten, Umfang, Art und Hohe der Zuwendung

Abbruch- und Abraumungskosten sind in dem Umfang zuwendungsfahig, wie sie
fur das anschlieflend geplante Neubauvorhaben notwendig sind. Die Zuwendung
wird als anteiliger Zuschuss gewahrt. Der Fordersatz betragt 50% der durch Rech-
nung nachgewiesenen, tatsachlich angefallenen Nettoabbruchkosten. Die Um-
satzsteuer wird nicht bezuschusst. Die Férderobergrenze je Vorhaben liegt bei
10.000 €. Zuwendungen unter 2.000 € werden nicht bewilligt.

Bei Familien mit Kindern kann eine Zulage von 1.000 € pro minderjahriges Kind
zum Zeitpunkt der Antragsstellung gewahrt werden. Damit eine Kinderzulage ge-
wahrt werden kann, muss das Vorhaben nach dem Abbruch und Errichtung des
Neubaus vom Antragssteller und seiner Familie fur die Zweckbindungsfrist von
funf Jahren selbst genutzt werden.

Umsetzungs- und Zweckbindungsfristen

Das geplante Neubauvorhaben ist spatestens funf Jahre nach Bekanntgabe des
Zuwendungsbescheids fur die AbbruchmafRnahme fertig zu stellen (Umsetzungs-
frist). Begrundete Verlangerungsantrage sind bei der Férderstelle einzureichen.
Die Umsetzungsfrist darf auch bei bewilligter Verlangerung sechs Jahre nicht
uberschreiten.

Die Zweckbindungsfrist betragt funf Jahre ab Fertigstellung des Neubaus (Bezugs-
fertigkeit).
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Erstattung der Zuwendung, Verzinsung

Ist die Zuwendung durch unrichtige oder unvollstandige Angaben erwirkt worden
oder wird mit dem Neubauvorhaben nicht mindestens eine Wohneinheit ge-
schaffen oder wird das Neubauvorhaben nicht innerhalb der Umsetzungsfrist
fertig gestellt oder wird der neu geschaffene Wohnraum innerhalb der Zweckbin-
dungsfrist zu anderen als zu Wohnzwecken genutzt, fuhrt dies zur rickwirkenden
Aufhebung des Zuwendungsbescheids und zur Erstattungsverpflichtung der ge-
samten Zuwendung. Der Zuwendungsempfanger kann sich insoweit nicht auf ein
schutzenswertes Vertrauen berufen. § 49a Abs. 2 des Landesverwaltungsverfah-
rensgesetzes findet keine Anwendung.

Der zu erstattende Betrag ist mit 5% tuber dem Basiszinssatz pro Jahr zu verzinsen.
Von der Geltendmachung des Zinsanspruchs kann insbesondere dann abgesehen
werden, wenn der Zuwendungsempfanger die Umstande, die zur Aufthebung des
Zuwendungsbescheids gefihrt haben, nicht zu vertreten hat und den zu erstat-
tenden Betrag innerhalb der von der Stadt festgesetzten Frist leistet.

Umfassende Modernisierung

Zuwendungstatbestande

Gefordert werden Kosten fur umfassende Modernisierungen von erhaltenswerten
Wohngebauden mit Baujahr bis ca. 1980 zur Erreichung zeitgemalier Wohnver-
haltnisse. Ausnahmsweise kdnnen auch sonstige umfangreiche Modernisierun-
gen gefordert werden, sofern das zu fordernde Objekt stadtebaulich oder ortshis-
torisch bedeutsam ist. Bei einer umfassenden Modernisierung werden (umfang-
reiche) Mallnahmen im Bereich Energieeinsparung und an technischen Anlagen,
verbunden mit (umfangreichen) Arbeiten im Bereich der inneren und auReren
Oberflachen des Gebaudes erwartet. Gleichzeitig soll das Gebaude auch im Be-
reich Raumstruktur an zeitgemafle Wohnverhaltnisse angepasst werden. Gebau-
deerweiterungen sind grundsatzlich méglich. Die umfassende Modernisierung
muss hierbei gegentber dem Neubau dominieren.

Zuwendungsfahige Kosten, Umfang, Art und Héhe der Zuwendung

Kosten fur umfassende Modernisierungen sind in dem Umfang zuwendungsfa-
hig, wie sie zur Erreichung zeitgemafer Wohnverhaltnisse notwendig sind. Die
Zuwendung wird als anteiliger Zuschuss gewahrt. Der Fordersatz betragt 10% der
durch Rechnung nachgewiesenen, tatsachlichen Nettoumbau-, Nettoumnut-
zungs- und Nettomodernisierungskosten. Die Umsatzsteuer wird nicht bezu-
schusst. Die Forderobergrenze je Vorhaben liegt bei 10.000 €. Als Vorhaben gilt ein
Gebaude.

Bei Familien mit Kindern kann eine Zulage von 1.000 € pro minderjahriges Kind
zum Zeitpunkt der Antragsstellung gewahrt werden. Damit eine Kinderzulage ge-
wahrt werden kann, muss das Vorhaben nach der Modernisierung vom Antrags-
steller und seiner Familie fur die Zweckbindungsfrist von funf Jahren selbst ge-
nutzt werden.

Vorhaben mit mehr als funf Wohneinheiten werden nicht geférdert.

Zuwendungen unter 2.000 € werden nicht bewilligt.
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Umsetzungs- und Zweckbindungsfristen

Umfassende Modernisierungen sind spatestens drei Jahre nach Bekanntgabe des
Zuwendungsbescheids fertig zu stellen (Umsetzungsfrist). Begrundete Verlange-
rungsantrage sind bei der Forderstelle einzureichen. Die Umsetzungsfrist darf
auch bei bewilligter Verlangerung vier Jahre nicht uberschreiten.

Die Zweckbindungsfrist betragt funf Jahre ab Fertigstellung der umfassenden Mo-
dernisierung (Bezugsfertigkeit).

Erstattung der Zuwendung, Verzinsung

Ist die Zuwendung durch unrichtige oder unvollstandige Angaben erwirkt worden
oder wird die umfassende Modernisierung nicht innerhalb der Umsetzungsfrist
fertig gestellt oder wird das gefdrderte Vorhaben innerhalb der Zweckbindungs-
frist zu anderen als zu Wohnzwecken genutzt, fuhrt dies zur ruckwirkenden Auf-
hebung des Zuwendungsbescheids und zur Erstattungsverpflichtung der gesam-
ten Zuwendung. Der Zuwendungsempfanger kann sich insoweit nicht auf ein
schutzenswertes Vertrauen berufen. § 49a Abs. 2 des Landesverwaltungsverfah-
rensgesetzes findet keine Anwendung.

Der zu erstattende Betrag ist mit 5% tuber dem Basiszinssatz pro Jahr zu verzinsen.
Von der Geltendmachung des Zinsanspruchs kann insbesondere dann abgesehen
werden, wenn der Zuwendungsempfanger die Umstande, die zur Aufhebung des
Zuwendungsbescheids gefihrt haben, nicht zu vertreten hat und den zu erstat-
tenden Betrag innerhalb der von der Stadt festgesetzten Frist leistet.

Ausbau und Aufstockung von Dachgeschossen

Zuwendungstatbestande

Gefordert werden Ausbauten und die Aufstockung des Dachgeschosses zur
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum. Erwartet wird die Schaffung einer zu-
satzlichen abgeschlossenen Wohneinheit, die fur dauerhaftes Wohnen geeignet
ist (Kiche/Wohnen/Essen, Schlafzimmer, Bad). Eine Erganzung des bestehenden
Wohnraums um einzelne Zimmer ist nicht férderfahig. Die neu geschaffene
Wohneinheit muss nach Fertigstellung voll funktionsfahig sein und bewohnt
werden (Nachweis Uiber Mietvertrag etc.).

Zuwendungsfahige Kosten, Umfang, Art und Héhe der Zuwendung

Kosten fur den Ausbau/Aufstockung von Dachgeschossen sind in dem Umfang
zuwendungsfahig, wie sie zur Erreichung zusatzlicher und zeitgemafRer Wohn-
verhaltnisse notwendig sind. Die Zuwendung wird als anteiliger Zuschuss ge-
wahrt. Der Fordersatz betragt 10% der durch Rechnung nachgewiesenen, tatsachli-
chen Nettoumbaukosten. Die Umsatzsteuer wird nicht bezuschusst. Die Forder-
obergrenze je Vorhaben liegt bei 10.000 €. Als Vorhaben gilt ein Gebaude. Eine zu-
satzliche Wohneinheit muss abgeschlossen sein, dem dauerhaften Wohnen die-
nen und flexible Grundrisse aufweisen. Kleinteilige Mafnahmen werden nicht ge-
foérdert.

Bei Familien mit Kindern kann eine Zulage von 1.000 € pro minderjahriges Kind
zum Zeitpunkt der Antragsstellung gewahrt werden. Damit eine Kinderzulage ge-
wahrt werden kann, muss das Vorhaben nach dem Ausbau / der Aufstockung des
Dachgeschosses vom Antragssteller und seiner Familie fir die Zweckbindungs-
frist von funf Jahren selbst genutzt werden.
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Vorhaben mit mehr als funf Wohneinheiten werden nicht geférdert.
Zuwendungen unter 2.000 € werden nicht bewilligt.

Umsetzungs- und Zweckbindungsfrist

Ausbauten und Aufstockungen von Dachgeschossen sind spatestens drei Jahre
nach Bekanntgabe des Zuwendungsbescheids fertig zu stellen (Umsetzungsfrist).
Begrundete Verlangerungsantrage sind bei der Férderstelle einzureichen. Die Um-
setzungsirist darf auch bei bewilligter Verlangerung vier Jahre nicht iberschrei-
ten.

Die Zweckbindungsfrist betragt funf Jahre ab Fertigstellung des Ausbaus / der
Aufstockung (Bezugsfertigkeit).

Erstattung der Zuwendung, Verzinsung

Ist die Zuwendung durch unrichtige oder unvollstandige Angaben erwirkt worden
oder wird der Ausbau/die Aufstockung des Dachgeschosses nicht innerhalb der
Umsetzungsfrist fertig gestellt oder wird das geférderte Vorhaben innerhalb der
Zweckbindungsfrist zu anderen als zu Wohnzwecken genutzt, fihrt dies zur rick-
wirkenden Aufhebung des Zuwendungsbescheids und zur Erstattungsverpflich-
tung der gesamten Zuwendung. Der Zuwendungsempfanger kann sich insoweit
nicht auf ein schutzenswertes Vertrauen berufen. § 49a Abs. 2 des Landesverwal-
tungsverfahrensgesetzes findet keine Anwendung.

Der zu erstattende Betrag ist mit 5% uber dem Basiszinssatz pro Jahr zu verzinsen.
Von der Geltendmachung des Zinsanspruchs kann insbesondere dann abgesehen
werden, wenn der Zuwendungsempfanger die Umstande, die zur Aufhebung des
Zuwendungsbescheids gefihrt haben, nicht zu vertreten hat und den zu erstat-
tenden Betrag innerhalb der von der Stadt festgesetzten Frist leistet.

Baukultur f6rdern

Sonderpreis fur beispielhafte Modernisierungen und Umbau von Bestandswohn-
gebauden

Um die qualitative Innenentwicklung weiter zu férdern, werden beispielhafte
Modernisierungen und Umbauten von Bestandswohngebauden ausgezeichnet.
Die beispielhaften Projekte dienen als Vorbild fur weitere MafRnahmen im Be-
stand, starken das Stadt- und Ortsbild und tragen zu einer guten Baukultur bei.
Zu den aulleren gestalterischen Aspekten kommen folgende Auswahlkriterien bei
der Bewertung hinzu: soziale Aspekte (junge Familie, Mehrgenerationenwohnen,
Barrierefreiheit, etc.) und 6kologische Aspekte (Fassadenbegrunung, Holzbau-
weise, Dachbegrunung, Energiekonzepte, etc.)

Zur Finanzierung der Sonderpreise, die an mehrere Vorhaben vergeben werden,
stehen alle vier Jahre 20.000 € aus dem Innenentwicklungsfonds zur Verfugung.
Fur den Sonderpreis kénnen sich die Bauherren bewerben. Der Innenentwick-
lungsbeirat trifft aus allen eingegangenen Bewerbungen eine Vorauswahl. Die
Entscheidung uber die Verleihung der Sonderpreise trifft der Ausschuss fur Um-
welt und Stadtentwicklung.
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Modernisierung historischer Bausubstanz

Historische und ortsbildpragende Gebaude sind Zeugen in der Stadt, die nicht
durch Neubauten ersetzt werden kénnen. Sie pragen seit Jahrzehnten das Stadt-
bild und die Ortsstruktur und schaffen dadurch Identitat und Baukultur.

Daher konnen ausnahmsweise Gebaude aufgrund ihrer stadtebaulichen und his-
torischen Bedeutung auch ohne Wohnnutzung mit 10 % der Nettomodernisie-
rungskosten, aber maximal 10.000 € geférdert werden.

Sonstige Zuwendungsbestimmungen

Ausschluss von Rechtsansprichen

Das Forderprogramm ist eine freiwillige Leistung der Stadt Aalen. Ein Rechtsan-
spruch auf Bewilligung einer Zuwendung kann aus dieser Forderrichtlinie nicht
abgeleitet werden.

Finanzielle Mittel

Zuwendungen kénnen nur bewilligt werden, wenn und soweit im jeweiligen
Haushaltsjahr entsprechende finanzielle Mittel fir das Forderprogramm zur Ver-
fugung stehen. Die Fordermittel sind auf ein Gesamtvolumen von 250.000 € pro
Jahr fur Neuantrage gedeckelt.

Antragsstellung und Bewilligungsverfahren

Antragsstellung

Der Foérderantrag ist unter Verwendung des entsprechenden Antragsformulars
schriftlich bei der Stadt Aalen einzureichen. Forderantrage kdénnen jederzeit ein-
gereicht werden. Aufgrund fehlender Finanzmittel nicht bewilligte Antrage wer-
den auf eine Warteliste gesetzt und konnen im nachsten Jahr nach Verfugbarkeit
der finanziellen Mittel beraten werden.

Mehrmals nachgeforderte Unterlagen mussen innerhalb von drei Monaten nach-
gereicht werden, ansonsten gilt der Forderantrag als abgelehnt. Eine schriftliche
Mitteilung hat zu erfolgen.

Bewilligung
Die Bewilligung erfolgt schriftlich. Kosten fur einzelne bauliche Malinahmen in-

nerhalb eines Vorhabens, die vor Bekanntgabe des Bewilligungsbescheids oder
Ausstellung der Unbedenklichkeitsbescheinigung begonnen wurden, sind nicht
zuwendungsfahig. Insgesamt mussen die noch ausstehenden MalRnahmen um-
fassend sein, um gefdrdert zu werden. Eine MaRnahme gilt als begonnen, wenn
die jeweilige Firma beauftragt (ausgenommen Planungsleistungen und Einholen
von Angeboten) und das jeweilige Material bestellt oder gekauft worden ist. Die
Bewilligung erfolgt nach in Augenscheinnahme der Férderantrage durch ein Aus-
wahlgremium unter Vorsitz des Bauburgermeisters oder dessen Stellvertreters. Bei
der Auswahl der zu fordernden MaRnahmen behalt es sich die Stadt Aalen vor,
raumliche und sachliche Forderschwerpunkte zu setzen.

Fur bewilligte und ausbezahlte Vorhaben kann im Zeitraum von 20 Jahren kein
weiterer Férderantrag fur das stadtische Innenentwicklungsprogramm gestellt
werden. Ausgenommen hiervon ist der Férderschwerpunkt Baumpflanzungen,
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hier kann nach zehn Jahren (Ablauf der Zweckbindungsfrist) ein erneuter Antrag
fur das Vorhaben gestellt werden.

Auszahlung von Férdermitteln

Nachweispflicht des Antragsstellers

Eine Auszahlung der bewilligten Zuwendung erfolgt grundsatzlich nach Durch-
fihrungs- und Rechnungsnachweis der tatsachlich angefallenen Kosten. Der
Auszahlungsantrag kann erst nach Umsetzung aller férderfahigen Mallnahmen
gestellt werden. Ausnahmen konnen in Hartefallen zugelassen werden.

Inkrafttreten
Diese Forderrichtlinie tritt zum 01.01.2025 in Kraft.
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