Stadt Braunschweig 19-10550

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
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Betreff:

Fordergebiet "Soziale Stadt - Donauviertel”

Richtlinien uUber die Férderung von Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBRnahmen und von MaRnahmen zur
Wohnumfeldverbesserung nach Stadtebauforderungsrecht

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat lll 06.05.2019
61 Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 221 Weststadt (Anhdrung) 05.06.2019 @)
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 12.06.2019 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 18.06.2019 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 25.06.2019 o]
Beschluss:

,Die dieser Vorlage anliegende Forderrichtlinie fir das Férdergebiet ,Soziale Stadt —
Donauviertel” wird hiermit beschlossen. Nach ihrer MaRgabe wird die Gewahrung von
Zuwendungen (Forderung durch Zuschisse nach Stadtebauférderungsrecht) fir private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Fordergebiet ,Soziale Stadt —
Donauviertel” kiinftig durchgefuhrt.”

Sachverhalt:

Mit Beschluss des Rates vom 6. Dezember 2016 (Drucksache Nr. 16-02231) wurde das
Fordergebiet ,Soziale Stadt — Donauviertel” als Stadterneuerungsgebiet beschlossen. In
diesem Foérdergebiet wird die Stadt im Rahmen der jahrlich verfligbaren Stadtebau-
forderungsmittel aus der Programmkomponente ,Soziale Stadt® vor allem Modernisierungs-
und Instandsetzungsmaflnahmen im Sinne von § 177 Baugesetzbuch (BauGB) an privaten
Gebauden und Freiflachen und weitere MalRnahmen zur stadtebaulichen Erneuerung des
Gebietes durch Zuwendung férdern. Die geférderten Mallnhahmen mussen den Zielen der
stadtebaulichen Aufwertung, der Gebaudemodernisierung und -instandsetzung, der
Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Wohnumfeldverbesserung und der
Stadtbildpflege im Sinne der im Integrierten Entwicklungskonzept (IEK) beschriebenen Ziele
und den jeweils entsprechenden MalRnahmen und Projekten entsprechen.

Weiterhin sollen insbesondere durch Férderung kleinteiliger, privater MalRnahmen Anreize
fur private Folgeinvestitionen geschaffen werden. Die Forderung von den o. g. Mallnahmen
wird im Rahmen von jeweils abzuschlieienden 6ffentlich-rechtlichen Vertragen
(Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsvertrag oder sonstige Férderungsvereinbarung) mit
der Eigentimerin/dem Eigentimer durchgefihrt. Sofern die von der Stadt festzustellenden
forderungsfahigen Kosten direkt geférdert werden sollen (Zuwendung in Form eines
Zuschusses), geschieht dies in Form einer Pauschalférderung.



Die wesentlichen Verpflichtungen des Bauherren bestehen in einer mit der Stadt inhaltlich
abgestimmten, zligigen und zweckgerechten Durchflihrung der MaRnahme, im nachhaltigen
Objekterhalt sowie in der Mitwirkung bei dem Sozialplan der Stadt fir sanierungsbetroffene
Mieterinnen und Mieter und Betriebe und letztlich in der Einhaltung einer Mietpreisbindung
nach Modernisierung von Wohnraum.

Der Richtlinienentwurf fut im Wesentlichen auf in den bisherigen Sanierungs- und
Fordergebieten langjahrig gewonnenen Erfahrungen in der Stadtebauférderung. Die
besonderen Erfordernisse der Forderkomponente ,Soziale Stadt“ liegen vor allem in einem
integrativen Vorgehen bei der stadtebaulichen Sanierung und in der Verbesserung der
sozialen Situation des Quartiers.

Aus diesem Grunde werden MalRBnahmen der Wohnumfeldverbesserung starker akzentuiert.
Das fur zunachst zehn Jahre veranschlagte Volumen an Stadtebauférderungsmitteln liegt bei
rd. 15 Mio. Euro bei einer Flache des Fordergebietes von rd. 56,7 Hektar.

Die Umsetzung der Férderrichtlinien flr das Férdergebiet ,Soziale Stadt - Donauviertel*
erfolgt weitestgehend durch den beauftragten Sanierungstrager, die BauBeCon
Sanierungstrager GmbH (Bremen).

Fur die weiteren Einzelheiten wird auf den Text des Richtlinienentwurfs verwiesen
(Anlage 1).
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Anlage/n:
Anlage 1: Richtlinie der Stadt Braunschweig Férdergebiet ,Soziale Stadt — Donauviertel*
Anlage 2: Geltungsbereich



Forderungsrichtlinie der Stadt Braunschweig
Fordergebiet ,Soziale Stadt - Donauviertel”

fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen an privaten Geb&uden und Freiflachen so-
wie Malinahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes

Praambel

Die Stadt Braunschweig beabsichtigt im Férdergebiet ,Soziale Stadt - Donauviertel“ Modernisierungs- und
Instandsetzungsmallnahmen an Gebauden sowie MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes mit
Stadtebaufordermitteln zu bezuschussen.

Grundlage bilden die Stadtebauférderrichtlinien des Landes Niedersachsen in der jeweils geltenden Fas-
sung.

Die Forderungshéhe soll sich im Regelfall aus einer Berechnung des Kostenerstattungsbetrages — KEB
(Mehrertrags- oder Gesamtertragsberechnung) ergeben.

Bei der Forderung nur einzelner Gewerke, wie bei einer Teilmodernisierung (z. B.: Dach, Fenster, Fassa-
de) ist eine Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Ermittlung des unrentierlichen Kostenanteils an den Moder-
nisierungskosten mit der KEB-Berechnung nicht zweckmafig. Hier soll die Férderung Uber die Gewahrung
von pauschalen Zuwendungen erfolgen.

§1
Foérderung von Malinahmen der Modernisierung
und des Wohnumfeldes

1. Die Stadt Braunschweig férdert im Rahmen der jéhrlich verfiigbaren Stadtebauférderungsmittel im For-
dergebiet ,Soziale Stadt - Donauviertel”, auf Antrag des Eigentiimers die Modernisierung und Instand-
setzung privater Gebdude (einschliel3lich der energetischen Erneuerung) sowie Malinahmen zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes nach MaRRgabe des § 164 a BauGB und gemal der Stadtebauforde-
rungsrichtlinien des Landes Niedersachsen (R-StBauF).

Die Forderung verfolgt den Zweck der Mangel- und Missstandsbeseitigung, der Stadtbildpflege und
-verbesserung sowie der Anreizschaffung fur weitere private Folgeinvestitionen und soll das Ziel einer
zukunftsfahigen Nutzbarkeit des Bestandes im Sinne der Sanierungsziele unterstitzen.

2. Grundlage bilden die Stadtebauforderungsrichtlinien in der jeweils geltenden Fassung.

3. Der Geltungsbereich dieser Richtlinie ist auf das Fordergebiet ,Soziale Stadt - Donauviertel* raumlich
beschrankt (siehe Anlage 1).

§2
Forderungsféahige MalRnahmen

1. Foérderungsféahig sind ModernisierungsmafRhahmen, die zur Gestaltung an Geb&uden, zur Behebung
von Méngeln und Missstanden im Sinne von 8§ 177 BauGB, zur Verbesserung der Energieeinsparung
sowie zur Verbesserung des Wohnumfeldes beitragen.




Dies sind im Wesentlichen:
a) Sanierung der AuRenhiille:

Fassade: Gestalterische Aufwertung der AuRenfassaden unter Berlicksichtigung der stadtebauli-
chen Rahmenkonzepte (Putz, Sichtmauerwerk, Fassadenverkleidungen, Balkonanbau-
ten, Warmedammung)

Dach: Dacheindeckungen, Warmedammung

Fenster: Fenster, Tiren, Tore (baustilgerechte Gestaltung)

b) Wohnungsmodernisierung:

Anpassung und Umbau von Wohnungsgrundrissen, Wohnungszusammenlegung, Komplettmodernisie-
rung einschl. Heizung, Baumafnamen zur Umsetzung modellhafter Wohnformen

¢) WohnumfeldmaflRnahmen:

z. B. Anlegen und Neugestaltung von Eingangsbereichen, Terrassen- bzw. Mietergarten, Herstellung
von Barrierefreiheit, Einfriedungen, Begriinung und soziale Treffpunkte bei Mehrfamilienhausern

Bei umfassenden und/oder technisch anspruchsvollen BaumalRnahmen kann die Stadt die Einschal-
tung eines bauvorlageberechtigten Fachmanns und ggf. die Durchfiihrung einer Modernisierungsunter-
suchung fordern. Die entstehenden Kosten werden als Baunebenkosten im Rahmen der Férdermal3-
nahme bezuschusst.

Von einer Forderung ausgeschlossen sind u. a. Kirchengebaude wie Kirchen und Pfarrséle in denen
Gottesdienste abgehalten oder seelsorgerische Tatigkeiten u. &. ausgelibt werden, Grundstiicke und
Gebaude im Eigentum des Bundes, des Landes Niedersachsen, Krankenhduser sowie stadtische Ein-
richtungen in denen Verwaltungstéatigkeiten ausgelibt werden.

Reine Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten sind nicht férderfahig.

§3
Foérderungsgrundsatze

Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht in keinem Fall, weder dem Grunde noch der H6he nach.

Forderféhig sind nur MaRnahmen, die im Einklang mit den vorhandenen stédtebaulichen Zielvorstel-
lungen der Stadt stehen.

Auf Grundlage der Stadtebauforderrichtlinie ist fir die unterlassene Instandsetzung grundsatzlich ein
Betrag in Hohe von 10 % der forderfahigen Ausgaben in Abzug zu bringen. Bei einer Pauschalforde-
rung gemaf § 3 Satz 4 wird dieser Abzug nicht vorgenommen

Die Ermittlung der Férderungshohe erfolgt grundsétzlich nach den Regelungen der R-StBauF des Lan-
des Niedersachsen. Die Ermittlung der Férderungshdhe erfolgt grundsatzlich im Rahmen einer Be-
rechnung des Kostenerstattungsbetrags (KEB). Bei EinzelmaBhahmen, bei denen die Anwendung ei-
ner KEB nicht zweckmaRig ist (Teilmodernisierung), erfolgt die Férderung aufgrund einer Pauschale.

Der Fordersatz betragt im Regelfall fur

Hochbau (Farbanstriche im Rahmen einer Modernisierung/Sanierung, Uberdachung, Turen): 15 %
AulRenanlagen (Rampen, Terrassen, Stellplatzflachen): 40 %
Freianlagen (Wege, Grinflachen vor den Gebauden): 50 %

In Ausnahmeféllen kdnnen héhere Fordersatze als die o. g. gewahrt werden, wenn die MalRnahmen
der Erreichung der Ziele der Sanierung in besonderem Malf3e dienen oder eine hohe Unrentierlichkeit
vorliegt.




Die Forderung wird als Zuschuss auf die nicht durch andere Fordermittel zu deckenden Kosten (Bau-
und Nebenkosten) der MalBnahme gewahrt. Andere verfiigbare 6ffentlich-rechtliche Férdermittel (ins-
besondere die der niedersachsischen Wohnungsbauférderung) sind vorrangig einzusetzen.

MafRnahmen mit anerkennungsfahigen Kosten von weniger als 2.500 € werden nicht geférdert.

Fur Wohneinheiten, die gemalR dieser Richtlinie modernisiert werden und fir die zuséatzliche stadtische
Fordergelder gemaf der Richtlinie Gber die Gewahrung von Zuschissen fir die EinrAumung von Bele-
gungs- und Mietpreisbindungen an Mietwohnungen und fur die Modernisierung dieser Wohnungen be-
willigt werden, kann dartber hinaus auf Antrag ein Zuschlag in Hohe von 5.000 € pro Wohneinheit ge-
nehmigt werden.

§4
Forderrechtliche Abwicklung

Die Forderung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahme erfolgt auf der Grundlage eines
Modernisierungsvertrages zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Braunschweig.

Die Antragsstellung des Eigentimers erfolgt formlos bei der Stadt Braunschweig, Dezernat 1ll, Fachbe-
reich Stadtplanung und Umweltschutz, Stelle Stadterneuerung. Der Sanierungstrager bzw. die Stadt
Braunschweig behélt sich vor, fir die Antragsbearbeitung notwendige Unterlagen nachzufordern.

Im Falle eines Modernisierungsgutachtens ist dieses Bestandteil des Modernisierungsvertrages. Ab-
weichungen erfordern eine vorherige Einwilligung der Stadt Braunschweig und eine Anpassung des
Vertrages.

Mit der Durchfihrung der MaRnahme darf erst nach Abschluss des Modernisierungsvertrages begon-
nen werden, sofern die Stadt den vorzeitigen MalRnahmenbeginn nicht vorher schriftlich bestétigt hat.

Der Zeitrahmen fir die abschnittsweise Durchfiihrung wird in der Modernisierungsvereinbarung festge-
legt.

Eigenleistungen des Eigentiimers kénnen im Einzelfall nach Riicksprache mit der Stadt berlicksichtigt
werden.

Ein Abweichen von den vorstehenden Regelungen ist méglich, wenn sich die Ziele der Sanierung auf
dieser Grundlage nicht erreichen lassen.

Bei einer Bezuschussung tber 30.000 € ist zusatzlich eine dingliche Sicherung des Zuschussbetrages
nebst 17 % Zinsen durch brieflose Grundschuld fiir die Dauer von 10 Jahren nach Abschluss der Mal3-
nahmen zu vereinbaren.

85
Inkrafttreten

Diese Forderrichtlinie tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Braunschweig in Kraft.

Die Forderrichtlinien haben keinen Satzungscharakter.

Anlage
Geltungsbereich des Fordergebietes ,Soziale Stadt — Donauviertel”

Braunschweig, den

Stadt Braunschweig
Der Oberbiurgermeister
I V.
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