Stadt Braunschweig 24-23099

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Modernisierungsrichtlinie fur das Fordergebiet "Bahnstadt -
Wachstum und nachhaltige Erneuerung"”

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat Il 22.02.2024
61 Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Stadtbezirksrat im Stadtbezirk 130 Mitte (Anhdrung) 27.02.2024 O
Ausschuss fir Planung und Hochbau (Vorberatung) 13.03.2024 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 03.04.2024 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 09.04.2024 o]
Beschluss:

Die dieser Vorlage anliegende Foérderrichtlinie fir das Fordergebiet ,Bahnstadt — Wachstum
und nachhaltige Erneuerung” wird hiermit beschlossen. Nach ihrer Maltgabe wird die
Gewahrung von Zuwendungen (Férderung durch Zuschlisse nach
Stadtebauforderungsrecht) fur private Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im
Fordergebiet ,Bahnstadt — Wachstum und nachhaltige Erneuerung* kiinftig durchgefiihrt.

Sachverhalt:
Beschlusskompetenz:

Die Beschlusszustandigkeit des Rates ergibt sich aus § 58 Abs. 1 Ziffer 2 NKomVG. Danach
beschlie3t der Rat tiber Richtlinien, nach denen die Verwaltung geflihrt werden soll.

Anlass:

Mit Beschluss des Rates vom 12.02.2019 (Beschlussvorlage 18-09776) wurde das
Fordergebiet ,Bahnstadt — Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ als
Stadterneuerungsgebiet beschlossen.

Die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden ist fir das Erreichen der Ziele und
Zwecke der Sanierung von besonderer Bedeutung. Die Stadt Braunschweig beabsichtigt, zur
Abwendung von Modernisierungs- und Instandsetzungsgeboten nach § 177 BauGB die
angestrebten Mallnahmen an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen auf der
Grundlage der Regelungen der Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Niedersachsen (R-
StBauF) mit Stadtebauférderungsmitteln in Form eines Kostenerstattungsbetrags zu
bezuschussen. Gem. der R-StBauF (Nr. 5.3.3.1 Abs. 5c) Abs. 3) bedarf es hierflr einer
kommunalen Modernisierungsrichtlinie und eines zwischen Gemeinde und Eigentiimern vor
Durchfluihrung der MaRnahme geschlossenen Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrages. Die geférderten MaRnahmen missen den im Integrierten
Entwicklungskonzept (IEK) beschriebenen Zielen entsprechen und als MalRnahme im IEK
beschrieben sein.

Weiterhin sollen insbesondere durch Foérderung kleinteiliger, privater MaRnahmen Anreize
fur private Folgeinvestitionen geschaffen werden. Die Férderung von den o. g. Malihahmen
wird im Rahmen von jeweils abzuschlieBenden 6ffentlich-rechtlichen Vertragen
(Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsvertrag oder sonstige Férderungsvereinbarung) mit



der Eigentimerin/dem Eigentimer gewahrt. Sofern die von der Stadt festzustellenden
forderungsfahigen Kosten direkt gefordert werden sollen (Zuwendung in Form eines
Zuschusses), geschieht dies durch Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages in Form einer
einzelfallbezogenen Pauschale oder durch eine Berechnung auf Grundlage des jahrlichen
Gesamtertrages (Gesamtertragsberechnung). Die wesentlichen Verpflichtungen des/der
Bauherr*innen bestehen in einer mit der Stadt inhaltlich abgestimmten, zigigen und
zweckgerechten Durchfihrung der Malnahme.

Das fur zunachst 15 Jahre veranschlagte Volumen an Stadtebauforderungsmitteln liegt bei
rd. 21 Mio. Euro bei einer Flache des Fordergebietes von rd. 82 Hektar. Die Umsetzung der
Forderrichtlinie fur das Fordergebiet ,Bahnstadt — Wachstum und nachhaltige Erneuerung®
erfolgt weitestgehend durch den beauftragten Sanierungstrager, die DSK GmbH.

Fir die weiteren Einzelheiten wird auf den Text des Richtlinienentwurfs in Anlage 1
verwiesen. Die Richtlinie gilt fir den Geltungsbereich in Anlage 2.

Leuer

Anlage/n:

Anlage 1: Modernisierungsrichtlinie der Stadt Braunschweig Fordergebiet ,Bahnstadt —
Wachstum und nachhaltige Erneuerung®

Anlage 2: Geltungsbereich Fordergebiet ,Bahnstadt — Wachstum und nachhaltige
Erneuerung®



Forderrichtlinie der Stadt Braunschweig fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafBnahmen im Férdergebiet

,Bahnstadt”

(Modernisierungsrichtlinie)

Praambel

Die Stadt Braunschweig ist mit dem Fordergebiet ,, Bahnstadt” mit Aufnahmeerlass vom 06.08.2019 in die
Stadtebauforderung des Landes Niedersachsen, Programmkomponente ,Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung”, aufgenommen. Damit stehen in den kommenden Jahren Fordermittel flir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalnahmen von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen zur Verfligung.

Die Modernisierung und Instandsetzung von Gebéauden ist flir das Erreichen der Ziele und Zwecke der
Sanierung von besonderer Bedeutung. Die Stadt Braunschweig beabsichtigt, zur Abwendung von Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsgeboten nach § 177 BauGB die angestrebten MalRnahmen an Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen auf der Grundlage der Regelungen der Stadtebauférderungsrichtlinie
des Landes Niedersachsen (R-StBauF) mit Stadtebauférderungsmitteln in Form eines Kostenerstattungs-
betrags zu bezuschussen. Gem. der R-StBauF (Nr. 5.3.3.1 Abs. 5c¢) Abs. 3) bedarf es hierfiir einer kommu-
nalen Modernisierungsrichtlinie und eines zwischen Gemeinde und Eigentlimern vor Durchfiihrung der
Malnahme geschlossenen Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrages.

Die Férderung soll im Regelfall und aus Griinden der ZweckmaRigkeit Gber die Gewdhrung von pauschalen
Zuwendungen erfolgen. Bei der Férderung von umfassenderen MaRBnahmen soll sich die Férderhdhe aus
der Kostenerstattungsbetragsberechnung (KEB) ergeben.

Zur Forderung vorgenannter MalRnahmen im Fordergebiet ,Bahnstadt” beschlieBt der Rat der Stadt
Braunschweig nachstehende Modernisierungsrichtlinie.

§1
Grundlagen der Forderung

1.1 Die Stadt Braunschweig fordert im Rahmen der Stadtebauférderung Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalnahmen an Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen im Férdergebiet ,, Bahnstadt”.
Die Forderung verfolgt den Zweck der Mangel- und Missstandsbeseitigung, der Stadtbildpflege und
—verbesserung sowie der Anreizschaffung fir weitere Folgeinvestitionen im Férdergebiet und soll
das Ziel einer zukunftsfahigen Nutzbarkeit des Bestandes im Sinne der Sanierungsziele unterstiit-
zen.

Ziele der Forderung sind

e Qualifizierung des Wohnumfeldes, der Griin- und Freiraume sowie der Spiel-und Aufent-
haltsbereiche (Wohnumfeldverbesserungen)
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o Aufwertung des Wohnbestandes durch energetische Sanierung, Modernisierung und In-
standsetzung des Gebaudebestandes und Herstellung von Barrierefreiheit

e Modernisierung/ Instandsetzung stadtteilpragender, denkmalgeschitzter Geb&dude

e Forderung von sozialen und sonstigen Kultureinrichtungen

Ubergeordnet gilt die Umsetzung von Elementen aus stadtteilrelevanten Konzepten (z.B. klimaangepass-
tes Wassermanagement, Entsiegelung, Fassaden- und Dachbegriinung, Biodiversitat).

1.2.

13

1.4

15

1.6

2.1.

2.2.

3.1.

Grundlagen fir die Forderung bildet die Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Niedersachsen
(R-StBauF) sowie die §§ 136 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung.

Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln erfolgt nach dem Grundsatz der Unrentierlichkeit und der
Nachrangigkeit.

Koénnen Mittel der Wohnraumforderung eingesetzt werden, ist eine Forderung mit Stadtebaufor-
dermitteln nicht moglich.

MafRnahmen mit anerkennungsfahigen Kosten von weniger als 2.500 € werden nicht gefordert. (Ba-
gatellgrenze)

Der Geltungsbereich dieser Richtlinie ist auf das Fordergebiet ,Bahnstadt” raumlich beschrankt (s.
Anlage 1).

Ein Rechtsanspruch auf Forderung besteht in keinem Fall; weder dem Grunde, noch der Héhe nach.

§2

Voraussetzung fiir die Férderung

Das Grundsttick und/oder seine Bebauung weisen Missstdnde und/oder Mangel auf, die durch bau-
liche und/oder gestalterische MaRnahmen beseitigt oder behoben werden sollen. Keine Forderung
erfolgt demgemal bei MalRnahmen, die trotz stil- und fachgerechter Ausfiihrung der Einzelmal3-
nahme zu einer Verfestigung von vorhandenen stadtebaulichen Missstanden fihren.

Eine Forderung erfolgt zur Beseitigung der wesentlichen Missstande. Aus technischen, wirtschaftli-
chen oder sozialen Griinden kénnen dabei Bauabschnitte gebildet werden. Eine Mehrfachférde-
rung erfolgt in der Regel nicht.

§3
Forderfahigkeit von MaBnahmen

Forderungsfahig sind ModernisierungsmaRnahmen an Gebauden oder baulichen Anlagen im Sinne
der R-StBauF, die zur Behebung und Vermeidung von Mangeln und Missstianden beitragen. Die
Malnahmen miissen im Einklang mit den Sanierungszielen der stadtebaulichen Gesamtmalinahme
stehen und den vorhandenen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt stehen.

Dies konnen investive EinzelmalRnahmen wie z. B. Dachneueindeckungen, warmeisolierende MaR-
nahmen im Fassaden- und Dachbereich, Erneuerung der Fenster und Tiren, Gestaltung der Fassade

Seite 2



3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

4.1

4.2

4.3.

und der AuBenbereiche (z. B. barrierefreie Zugange, Entsiegelungen und Begriinung, Spielplatze,
Millsammelplatze) sein.

Weiterhin kdnnen auch Planungsleistungen zur Vorbereitung von Modernisierungs- und Instand-
setzungsmallnahmen (Modernisierungsgutachten, Gutachten, Planungsleistungen) forderfahig
sein.

Betreffen die MaRnahmen Bauteile, die zu einer energetischen Verbesserung des Gebaudes beitra-
gen, so ist mindestens der Standard der Bundesforderung fir effiziente Gebaude (BEG) einzuhalten.
Ist der BEG-Standard nicht umsetzbar, kann eine Férderung gewahrt werden, wenn ein Nachweis
Uber die Griinde erbracht wird.

Nicht forderfahig sind unter anderem MaRnahmen, die nicht der Ortstypik entsprechen, u. a. ge-
bietsuntypische Materialien, Formen und Gestaltungen, erhebliche bauliche Veranderungen von
erhaltenswerten Gebdudeansichten sowie reine Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten.

Andere Forderungsmittel Dritter wie z.B. Forderung des Denkmalschutzes, Wohnungsbauforder-
mittel oder Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG), auf deren Gewéahrung ein Anspruch be-
steht, sind vorrangig einzusetzen (Subsidiaritatsprinzip) und im Einzelfall anzurechnen.

Von einer Férderung ausgeschlossen sind u. a. Kirchengebaude wie Kirchen und Pfarrséle in denen
Gottesdienste abgehalten oder seelsorgerische Tatigkeiten u. a. ausgelibt werden, Grundstlicke
und Gebadude im Eigentum des Bundes, des Landes Niedersachsen sowie Krankenhauser.

Die Aufzahlungen sind nicht abschlieRend.

§4
Forderhohe

Die Ermittlung der Férderungshohe erfolgt nach den Regelungen der R-StBauF in der jeweils gel-
tenden Fassung.

Die Forderung (Kostenerstattungsbetrag) kann in Form einer einzelfallbezogenen Pauschale oder
auf Grundlage einer Gesamtertragsberechnung erfolgen.

Einzelfallbezogene Pauschale

Die Pauschale darf gem. R-StBauF vom 14.12.2022

e 30 % der bericksichtigungsfahigen Kosten der Modernisierung und Instandsetzung und
e 30.000,00 € (gulltig fir das Jahr 2022)*

nicht Gberschreiten.

Bei Gebauden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung kann die Pau-
schale bis zu

e 40 % der bericksichtigungsfahigen Kosten und bis zu

e 50.000,00 € (gultig fir das Jahr 2022)*

betragen.

Seite 3



*Die vorgenannten Hochstgrenzen der Pauschalen sind dynamisch gestaltet (Baupreisindexsteige-
rung). Der Hochstbetrag wird jahrlich durch die NBank (Férdermittelgeber) veroffentlicht.

4.4 Gesamtertragsberechnung

4.5

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags erfolgt durch Berechnung auf der Grundlage des jahr-
lichen Gesamtertrages (Gesamtertragsberechnung).

Auf Grundlage der Stadtebauférderrichtlinie ist fur die unterlassene Instandsetzung grundsatzlich
ein Betrag in Hohe von 10 % der forderfahigen Ausgaben in Abzug zu bringen. Bei einer Pauschal-
forderung gemaR Nr. 4.3 wird dieser Abzug nicht vorgenommen.

§5

Antragsverfahren

Antragsberechtigt sind die Eigentiimer*innen bzw. Eigentiimergemeinschaften sowie Erbbaube-
rechtigte von Gebaduden innerhalb des Férdergebietes ,, Bahnstadt”.

Die Antragsstellung erfolgt formlos beim Sanierungstrager DSK GmbH oder der Stadt Braunschweig,
Dezernat Ill, Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation, Abt. Integrierte Entwicklungsplanung,
Stelle Sonderprojekte der Stadtentwicklung. Der Sanierungstrager bzw. die Stadt Braunschweig be-
halt sich vor, fiir die Antragsbearbeitung notwendige Unterlagen nachzufordern.

Mit der Durchfiihrung der MaBnahme darf erst nach Abschluss des Modernisierungsvertrages be-
gonnen werden, sofern die Stadt den vorzeitigen MaBnahmenbeginn nicht vorher schriftlich besta-
tigt hat.

Je nach Férderh6he miissen ggf. die zustdandigen Gremien der Stadt Braunschweig beteiligt werden.

§6
Férderrechtliche Abwicklung

Die Gewahrung von Férderungsmitteln wird im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung (Moder-
nisierungsvertrag) zwischen Stadt Braunschweig und dem Antragsberechtigten unter Mitwirkung
des Sanierungstragers festgelegt.

Mit der Durchfiihrung der MaBnahmen darf erst nach Abschluss des Modernisierungsvertrages be-
gonnen werden.

Nach Abschluss der MalRnahme ist seitens des*der Eigentiimer*in eine Schlussabrechnung vorzu-
legen. Die MalRnahme wird auf Basis der tatsadchlich entstandenen Kosten abgerechnet.

Nach Abschluss ist die MalRnahme durch den Antragsteller mit Fotos zu dokumentieren.
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§7

Inkrafttreten

Die Forderungsrichtlinie tritt mit Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Braunschweig in Kraft. Die
Forderrichtlinien haben keinen Satzungscharakter.

Anlage
Geltungsbereich des Fordergebietes ,,Bahnstadt” Brauschweig,

Stadt Braunschweig, den .........ccccccuevvennee.

Der Oberbiirgermeister
i.V. Leuer Stadtbaurat
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