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Uberschrift, Beschlussvorschlag

Anmeldung des Teilbereiches ,Magniviertel* der Brauns chweiger Innenstadt zur
Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadteb aulicher Denkmal-
schutz*

oL Die Verwaltung der Stadt Braunschweig wird mit der Anmeldung des in Anlage 1 abge-
grenzten Teilbereichs des Magniviertels zur Aufnahme in das Stadtebauférderungs-
programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” fir das Programmjahr 2014 beauftragt.

Die Dauer der SanierungsmafRnahme wird nach Programmaufnahme zunachst auf ei-
nen Zeitraum von 10 Jahren begrenzt.

2. Die Stadt Braunschweig wird im Fall der Programmaufnahme und Bereitstellung von

Finanzmitteln durch Bund und Land den Eigenanteil in Hohe von 1/3 der férderungsfa-
higen Kosten aufbringen.”

Sachverhalt, Begrindung, finanzielle Auswirkung: siehe nachste Seite




Zu 1) Programmanmeldung

Vorspann

Seit 2009 kdnnen Stadte und Gemeinden auch in Niedersachsen Finanzhilfen aus dem Stadte-
baufoérderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz* beantragen. Ziel des Programms ist
der Erhalt historischer Stadtkerne mit denkmalwerter und baukulturell wertvoller Bausubstanz.
Rechtliche Grundlage fiir eine Programmaufnahme ist der Erlass einer Erhaltungssatzung nach
8172 Abs. 1 BauGB oder die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes. Im Fall einer er-
folgreichen Programmaufnahme werden u.a. folgende MaRnahmen geférdert:

= Sicherung erhaltenswerter Gebaude und Ensembles,

= Modernisierung und Instandsetzung sowie Um- und Ausbau von Geb&uden und erhaltens-
werter Ensembles,

= Umgestaltung von geschichtlich und stéadtebaulich bedeutsamen Straf3en und Platzen,

= MalRnahmen zum Erhalt und zur Rekonstruktion des historischen Stadtbildes und des histo-
rischen Stadtgrundrisses,

= Beratungsleistungen, Planung und Gutachten.

Das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege hat fur das Land Niedersachsen zur Vor-
bereitung des Programmbeginns ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” eine ,Vorschlagliste fir Be-
reiche mit besonderer Denkmalbedeutung” erarbeitet, die u. a. den historischen Stadtkern von
Braunschweig (innerhalb der Okerumflut) enthalt.

Die Stadt Braunschweig hat in einer Untersuchung aus dem Jahr 2009 (siehe auch Vorlage
vom 24. April 2009, Drucks.-Nr. 12514/09), die 2010 fortgeschrieben wurde, drei innerstadtische
Quartiere als Handlungsschwerpunkte fur den stadtebaulichen Denkmalschutz identifiziert:

= einen Teilbereich des Magniviertels,

= den Ubergang zwischen dem ehemals zusammenh&ngenden Magniviertel und dem
Klosterbezirk Agidien und

= das Friedrich-Wilhelm-Viertel.

Die Ergebnisse der Untersuchung und das daraus abgeleitete Entwicklungskonzept waren
Grundlage fir die Antrége auf Programmaufnahme in den Jahren 2010 und 2011. In beiden
Fallen hat das Niedersachsische Ministerium fur Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und
Integration als Programmbehdrde fir die Stadtebauforderungsprogramme die Aufnahme in das
Denkmalschutzprogramm abgelehnt, obwohl im Rahmen einer Bereisung des Gebietes im Jahr
2009 die Programmbehdrde die grundsatzliche Forderungsféahigkeit zumindest des Magnivier-
tels bestatigt hat. Als Grund fur die Ablehnung wurden die Vielzahl der Antrage von Gemeinden
aus Niedersachsen, die nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Fordermittel und die Abwéagung
von Prioritdten zugunsten anderer Gemeinden benannt.

Antrag zur Programmaufnahme im Jahr 2014
Es wurde festgestellt, dass die private Finanzkraft innerhalb des Magniviertels nicht mehr aus-

reicht, um die deutlich wahrnehmbaren baulichen und stddtebaulichen Missstande zu beseiti-
gen. Ohne finanzielle Anreize und Unterstitzung sind viele Eigentiimer nicht in der Lage, ihre
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Gebéaude denkmalgerecht zu sanieren und wieder einer quartierstypischen Nutzung zuzufih-
ren. Noch besteht die Mdglichkeit, in sich abzeichnende Fehlentwicklungen im Magniviertel pra-
ventiv einzugreifen und mit einem relativ geringen finanziellen Férderaufwand Mangel wie
Leerstand und Modernisierungsrickstand zu beseitigen.

Der mittlerweile sichtbare Leerstand mehrerer Gebaude im Magniviertel, ein zunehmender Mo-
dernisierungsstau, insbesondere im Kleinquartier Ackerhof, und ein dadurch drohender Abfall
von der insgesamt gesehen positiven Entwicklung der Braunschweiger Kerninnenstadt haben
die Verwaltung veranlasst, fiir das Programmjahr 2014 erneut einen Antrag auf Aufnahme in
das Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz* vorzubereiten.

Das Land hatte bei der Antragstellung zur Programmaufnahme in 2011 empfohlen, den Férder-
antrag auf den Teilbereich Magni zu beschranken und das Fordergebiet zu verkleinern. Die ak-
tuelle Antragstellung beriicksichtigt dies und wird daher auf die tatsdchlichen Handlungschwer-
punkte konzentriert (siehe Anlage 1). Der Ratsschluss vom 20. Mai 2009 ,Anmeldung zur Auf-
nahme ins Forderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz” (Nr.12514/09) wird somit durch
diesen Beschluss modifiziert und auf das Magniviertel beschrankt. Weitere Teilbereiche der
Innenstadt sollen mittelfristig nicht zur Férderung angemeldet werden.

Das Friedrich-Wilhelm-Viertel und der Bereich um Agidien sind damit nicht mehr Gegenstand
der Programmanmeldungen.

Verfahren

Grundlage fir die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ist nach Bekanntmachung
des Ministeriums fur Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit vom 18.02.2009 der Erlass ei-
ner Erhaltungssatzung nach 8 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Die Satzung regelt die Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt und verhin-
dert negative Veranderungen. Alternativ ist die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet nach
§ 142 BauGB zulassig.

Am 20. Mai 2009 (Drucks. Nr. 12514/09) hat der Rat beschlossen, fur Teile der Innenstadt eine
Erhaltungssatzungsatzung aufzustellen (siehe Anlage 5).

Nach Abwagung beider Rechtsinstrumente wird der Erlass einer Erhaltungssatzung weiterhin
als das geeignetere Mittel flr die Umsetzung der Forderziele gesehen. Der Geltungsbereich soll
im weiteren Verfahren an den Forderschwerpunkt Magni angepasst werden.

Rechtsfolgen der Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB:

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bedirfen die Errichtung, der Riickbau, die Anderung
oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen einer Genehmigung durch die Stadt. Diese
Genehmigung kann nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammen-
hang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild und die Stadtgestalt im Magniviertel stort.

Mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses fir die Erhaltungssatzung kénnen einzelne
bauliche Vorhaben im Interesse der Umsetzung der beabsichtigen Forderziele zuriickgestellt
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werden. Im Rahmen des weiteren Aufstellungsverfahrens wird geprift, inwieweit der Genehmi-
gungsvorbehalt eingeschrankt werden kann. So kénnen bauliche Maflinahmen, die die Erhal-

tungsziele offensichtlich nicht berihren, von der praventiven Kontrolle ausgenommen werden.

Das Inkrafttreten der Erhaltungssatzung hat ein Vorkaufsrecht fir die Stadt Braunschweig zur
Folge.

Zu 2) Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen werden durch die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprog-
ramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” und die Notwendigkeit der Bereitstellung des stadti-
schen Eigenanteils in Hohe von 33,3 % ausgeldst, die die bewilligten Finanzhilfen von Bund/
Land in HOhe von 66,7 % erganzen.

Die Gesamtkosten der MalRBhahmen, die Uber einen Zeitraum von zehn Jahren umgesetzt wer-
den sollen, betragen nach vorlaufigen Schatzungen insgesamt 9.858.000 €. Davon sollen
4.045.000 € aus Stadtebauférderungsmitteln (£ 100 %) finanziert werden. Dieser Betrag setzt
sich aus 1.348.333 € stadtischen Eigenanteilen und 2.696.667 € Finanzhilfen von Bund/Land
zusammen. Eine Ubersicht der MaRnahmen, deren Kosten und der Férderbedarf liegt als Anla-
ge 3 bei. Mit den Foérdermitteln werden nach Abschluss von Modernisierungsvertragen die un-
rentierlichen Kosten der in der Anlage 3 dargestellten Vorhaben bezuschusst. Die verbleiben-
den rentierlichen Kosten der MaRhahmen sind von den privaten Beteiligten zu finanzieren.

Die jahrlich in den stadtischen Haushalt einzustellenden Eigenanteile (33,3 %) sind in der Anla-
ge 4 dargestellt. Fur die ersten funf Jahre nach Programmaufnahme wirden sich folgende fi-
nanzielle Raten ergeben:

2014 2015 2016 2017 2018 Restbedarf
Stéadtischer Eigenanteil 113.333 € | 295.000 € | 297.333 € | 234.000 € | 133.000 € | 275.667 €
Anteil des Landes / Bundes | 226.667 € | 590.000 € | 594.667 € | 468.000 € | 266.000 € | 551.333 €

Hinzu kommen die finanziellen Beteiligungen der Privaten / Dritten (Geb&audeeigentiimer). Der
Stadtische Anteil und die Anteile des Landes / Bundes werden Uber den Haushalt abgewickelt.
Hierfur sind im Haushalt 2013 / IP 2012-2016 ausreichend Mittel unter dem Projekt Stadtebaul.
Denkmalschutz (4S.610025) veranschlagt. Nach Aufnahme in das Stadtebauférderungsprog-
ramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” ist beim Land die Bewilligung der einzelnen Finanzie-
rungsraten fur die jeweiligen Haushaltsjahre aus Stadtebauférderungsmitteln zu beantragen.
Die Bewilligungen kénnen von den geplanten Raten abweichen.

Die mit Stadtebauférderungsmitteln ausgeldsten baulichen Investitionen betragen nach bekann-
ten Untersuchungen etwa das Vier- bis Sechsfache der eingesetzten Fordermittel. Hinzu kom-
men indirekte Effekte, wie sie sich zum Beispiel aus einer erhéhten Beschéftigungssituation und
damit verbundenen Entlastungen fur die Sozialsysteme ergeben.

Die Aufstellung und der Beschluss der Erhaltungssatzung sind ,haushaltsneutral“. Nach dem
derzeitigen Stand des MalRnahmenprogramms fir die Anmeldung zur Programmaufnahme sind
weder die Ausiibung von Vorkaufsrechten noch die Vornahme von Grunderwerb beabsichtigt.



Folgende Anlagen sind Bestandteil der Vorlage:

Anlage 1: Abgrenzung Geltungsbereich Foérdergebiet Magni

Anlage 2: Férdergebiet Magni - Kurzbeschreibung

Anlage 3: Ubersicht MaRnahmen, Kosten und Forderbedarf

Anlage 4: Zeit- und Umsetzungsplan. Jahrliche Hohe des stadtischen Eigenanteils
Anlage 5: Geltungsbereich Erhaltungssatzung gemafl Ratsbeschluss vom 20. Mai 2009
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Anlage 2

Fordergebiet Magni - Kurzbeschreibung

Das Magniviertel gehért zu den historischen und &ltesten Quartieren sowie zu den funf
sogenannten ,Traditionsinseln® der Stadt Braunschweig.

Die noch zahlreich vorhandenen Fachwerkhauser sind Bestandteil einer ehemals
bedeutenden mittelalterlichen Fachwerkstatt von nationaler Bedeutung. In der Folge
baulicher Veranderungen der Nachkriegszeit wie der Errichtung des monolithischen
Kaufhauskomplexes und der vierspurigen Georg-Eckert-Strale sind  ehemalig
guartiersbildende und -—prédgende Ensembles unwiderruflich zerstért worden. Heute
konzentrieren sich die historischen Geb&ude im Wesentlichen auf das Areal um die wieder
aufgebaute Magnikirche, den Ackerhof und stidlich davon gelegene Quartiere.

Aufgrund von massiven stadtebaulichen und baulichen Missstanden wie hoher
Sanierungsbedarf der Altbausubstanz, kriegsbedingte Baulliicken und Brachen, Defizite im
offentlichen Raum, eine isolierte Lage und strukturelle Schaden am nérdlichen und
westlichen Rand des Magniviertels wurde das Gebiet einschlieB3lich arrondierender Bereiche
1981 in das Sanierungsgebiet Innenstadt aufgenommen. Dank der von Bund/ Land und der
Stadt Braunschweig zur Verfigung gestellten finanziellen Mittel konnten weite Teile des
Magniviertels erhalten und saniert und damit der Charakter einer kleinteiligen Fachwerkstadt
mit einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie und Handwerk
erhalten werden. Das Magniviertel gehort heute zu einem der nachgefragtesten
Wohnquartiere von Braunschweig. Formal wurde die stadtebauliche Sanierung des
Magniviertels 2006 abgeschlossen, obwohl nicht alle notwendigen baulichen
EinzelmaBRnahmen fertiggestellt werden konnten.

Sowohl innerhalb des ehemaligen Sanierungsgebietes als auch in angrenzenden Bereichen
gibt es immer noch bedeutende Einzelbauwerke, die nicht saniert werden konnten und daher
teilweise leer stehen und verfallen. Damit sind der staddtebauliche Zusammenhalt der
vorhandenen denkmalgeschitzten und erhaltenswerten Strukturen sowie die mit der
Innenstadtsanierung erreichte Ziele gefahrdet.

Zu den dringendsten Malinahmen zahlen an erster Stelle das denkmalgeschutzte und
guartierspragende  Fachwerkensemble Ackerhof 2 aus dem Jahr 1432, die
LangedammstraBe 11, 12 und 13 sowie Olschlagern 9, 10, ein Ensemble aus Holz- und
Massivbauten des 15. bis 19. Jahrhundert. Fast alle Gebaude sind mehr oder weniger stark
sanierungsbedurftig und stehen wegen der baubedingten Unvermietbarkeit leer. Die hohen
finanziellen Aufwendungen sind fir die Eigentimer bzw. Investoren trotz guter
Vermietungsaussichten ohne 6ffentliche Forderungen unwirtschaftlich. Damit droht kurz- und
mittelfristig der bauliche Verfall der Geb&ude und Ensembles.

Abweichend von den Antragstellungen fir die Programmjahre 2010 und 2011 wird der
Forderbedarf auf das Quartier Ackerhof sowie 6stlich und stuidliche davon gelegene Bereiche
konzentriert. Die noch 2011 im vorgesehenen Erhaltungsgebiet Bereiche um die Magnikirche
entfallen, weil sie teilweise bereits aus eigener Kraft saniert wurden.





Anlage 2

In Anlehnung an 8§ 142 Abs. 3 BauGB ist die Dauer der Fordermal3nahme zu befristen.
Wegen der Ubersichtlichkeit der MaRnahmen und der Kosten wird die Dauer vorerst auf 10
Jahre befristet. Eine Verlangerung ist bei Vorliegen entsprechender Griinde zulassig.






Anlage 3

Mafinahmen Gesamtkosten davon Finanzierung
Private und Dritte Stadtebauférderung
1. Kosten der Vorbereitung 230.000 € 10.000 € 220.000 €
Beratung durch Dritte 120.000 € 0€ 120.000 €
Gutachten und Planung 90.000 € 0€ 90.000 €
Dokumentation, Monitoring 10.000 € 5.000 € 5.000 €
Offentlichkeitsarbeit 10.000 € 5.000 € 5.000 €
2. Teilmodernisierungen (Summe) 1.127.000 € 727.000 € 400.000 €
(Fassaden, Dacher, Fenster und
Teilmodernisierungen in Innenbereichen)
3. Modernisierung
S::Efg?s;ud deegﬂniienz'gig ung von Gebauden 7.786.000 € 4.526.000 € 3.260.000 €
darunter:
Ackerhof 2 mit Langedammstr. 12 3.370.000 € 1.920.000 € 1.450.000 €
Am Magnitor 7 870.000 € 505.000 € 365.000 €
Klint 1 805.000 € 465.000 € 340.000 €
Klint 7 695.000 € 415.000 € 280.000 €
LangedammestralRe 12 308.000 € 183.000 € 125.000 €
Olschlagern 11 775.000 € 455.000 € 320.000 €
Ritterstralle 22 853.000 € 503.000 € 350.000 €
Ritterstralle 23 110.000 € 80.000 € 30.000 €
4. Rekonstruktion 715.000 € 550.000 € 165.000 €
Ackerhof 1 715.000 € 550.000 € 165.000 €
Summe 9.858.000 € 5.813.000 € 4.045.000 €
davon Finanzhilfen Bund und Land 2.696.667 €
davon Eigenanteil der Stadt 1.348.333 €







Anlage 4

MaRnahmen Gesamtkosten | Forderbedarf | Jahr
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
1. Kosten der Vorbereitung 230.000 € 220.000 € 20.000 € 25.000 € 17.000 € 17.000 € 19.000 € 42.000 € 40.000 € 10.000 € 12.000 € 18.000 €
Beratung durch Dritte 120.000 € 120.000 € 15.000 € 12.000 € 12.000 € 12.000 € 12.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 12.000 € 15.000 €
Gutachten und Planung 90.000 € 90.000 € 5.000 € 10.000 € 5.000 € 5.000 € 5.000 € 30.000 € 30.000 €
Dokumentation, Monitoring 10.000 € 5.000 € 2.000 € 3.000 €
Offentlichkeitsarbeit 10.000 € 5.000 € 3.000 € 2.000 €
2. Teilmodernisierungen (Summe) 1.127.000 € 400.000 € 20.000 € 60.000 € 60.000 € 60.000 € 60.000 € 60.000 € 40.000 € 20.000 € 20.000 €
(Fassaden, Déacher, Fenster und Teilarbeiten
im Innenbereich)
3. Modernisierung
fjﬂgfg?;;uddeegn‘;‘g’;f;g”“g von Gebauden 7.786.000€ | 3.260.000€ | 300.000€ | 800.000€ | 730.000€ | 545000€ | 320.000€ | 170.000€ | 185.000€ | 180.000 € 30.000 € 0€
darunter:
Ackerhof 2 mit Langedammstr. 12 3.370.000 € 1.450.000 € 300.000 € 800.000 € 350.000 €
Am Magnitor 7 870.000 € 365.000 € 185.000 € 180.000 €
Klint 1 805.000 € 340.000 € 200.000 € 140.000 €
Klint 7 695.000 € 280.000 € 280.000 €
Langedammstralle 12 308.000 € 125.000 € 125.000 €
Olschlagern 11 775.000 € 320.000 € 100.000 € 220.000 €
Ritterstrafl3e 22 853.000 € 350.000 € 180.000 € 170.000 €
Ritterstra3e 23 110.000 € 30.000 € 30.000 €
4. Rekonstruktion 715.000 € 165.000 € 0€ 0€ 85.000 € 80.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Ackerhof 1 715.000 € 165.000 € 85.000 € 80.000 €
Summe 9.858.000 € 4.045.000 € 340.000 € 885.000 € 892.000 € 702.000 € 399.000 € 272.000 € 265.000 € 210.000 € 62.000 € 18.000 €
Finanzhilfen Bund und Land 2.696.667 € 226.667 € 590.000 € 594.667 € 468.000 € 266.000 € 181.333 € 176.667 € 140.000 € 41.333 € 12.000 €
Eigenanteil Stadt 1.348.333 € 113.333 € 295.000 € 297.333 € 234.000 € 133.000 € 90.667 € 88.333 € 70.000 € 20.667 € 6.000 €
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