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A. Einleitung: Allgemeines zur Anwendungshilfe

Die vorliegende Anwendungshilfe ist eine ,lebende” Datei, die die Beteiligten der Stadtebauférde-
rung bei der Bearbeitung unterstiitzen und die Inhalte der R-StBauF verdeutlichen und erlautern soll.
Die Anwendungshilfe wird sukzessive erarbeitet durch die Programmbehérde (derzeit MW). Sie hat
eine , Arbeitsgruppe Anwendungshilfe” eingerichtet, die sich neben dem MW aus Vertreterinnen und
Vertretern des NST, NSGB, drei von Verbandsseite vorgeschlagenen Stadtebauférderungskommunen,
einem Sanierungstrager sowie ArL und NBank zusammensetzt. In der Arbeitsgruppe werden im fach-
lichen Austausch insbesondere die Ausarbeitungen des MW und die Bearbeitungsreihenfolge der
Themen besprochen; verantwortlich fiir den Inhalt der Veroffentlichung bleibt das MW.

Im Rahmen einer Umfrage vom 23.05.23 bis 07.07.23 konnten alle Stadtebauférderungskommunen
und Sanierungstrager Vorschlage fiir Themen machen, die in der Anwendungshilfe bearbeitet wer-
den sollen.

Die Anwendungshilfe bietet eine allgemeine Orientierung zu Fragen der Umsetzung der Stadte-
bauférderung und der Forderfahigkeit. Ob eine EinzelmaRnahme mit Stadtebauférderungsmitteln
gefordert wird, wird abschlieBend weiterhin im Rahmen der Zwischen- bzw. Schlussabrechnung von
der NBank entschieden. Bei der Bewertung der Forderfahigkeit ist stets der Gesamtkontext zu be-
ricksichtigen.

B. Allgemeine Fordervoraussetzungen der Stadtebauforderung

Werden im Folgenden Fordergegenstande als forderfahig benannt, gilt das nur unter der Vorausset-
zung, dass samtliche allgemeine Forderungsvoraussetzungen erfillt sind. Diese sind insbesondere im
2. Kapitel des BauGB, der LHO mit den zugehdrigen Verwaltungsvorschriften, der Verwaltungsverein-
barung Stidtebauférderung mit dem Bund und in Nr. 4 R-StBauF! geregelt. Wesentliche Vorausset-
zungen werden im Folgenden naher erldutert (nicht abschlieBend):

B.1 Fordergebiet und Sanierungsbedingtheit

Fir eine Forderung missen die EinzelmaBnahmen grundsatzlich im Férdergebiet liegen und sanie-
rungsbedingt sein. Das heiRt, dass sie fir das Fordergebiet wirken, fur die durch die Stadt/ Gemeinde
bestimmten Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Sanierung erforderlich sind und nicht primar an-
deren Zwecken, z. B. Gberwiegend touristische Nutzung, dienen. Das Fordergebiet wird auf Vorschlag
der Gemeinde durch das Land Niedersachsen festgesetzt. Das Fordergebiet kann kleiner sein als das
von der Gemeinde durch Ratsbeschluss oder Satzung bestimmte Sanierungs-/Stadtumbau-/Erhal-
tungsgebiet. In Einzelfdllen konnen ErschlieBungsanlagen, die Modernisierung von Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen und Ausgleichsflachen nach vorheriger Zustimmung des Landes auBerhalb
des Fordergebiets liegen, wenn eine Erweiterung des Fordergebiets nicht zweckmaRig ist. (§§ 136,
146, 147, 148 BauGB, Art. 3 Abs. 1 erster Spiegelstrich VV Stadtebauférderung, Nr. 2 Abs. 1 und 4)

B.2 Unrentierlichkeit (und 6ffentliche MaRnahmen)

Typische MalRnahmen der Stadtebauférderung sind solche, die keine oder keine ausreichenden Ein-
nahmen erzielen, was in der Regel auf 6ffentliche Guter zutrifft (z. B. StralRen, Kindertagesstatten,
nicht kommerzielle Begegnungsstatten). Schwerpunkt der Stadtebauférderung sind 6ffentliche MaR-
nahmen im 6ffentlichen Raum.

I Nummern ohne weitere Angabe beziehen sich im Folgenden auf die R-StBauF in der Fassung vom 14.12.2022.
4
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Fur private MaBnahmen kénnen jedoch im Rahmen von § 177 BauGB (Pauschale/ KEB) oder als tiber-
lassene OrdnungsmalBnahme mit entsprechendem Vertrag gem. § 146 Abs. 3 BauGB Stadtebauforde-
rungsmittel eingesetzt werden, da die stadtebauliche Erneuerung eines Gebiets nur durch die Kombi-
nation von 6ffentlichen und privaten Investitionen gelingen kann. Die Moglichkeiten fiir den Einsatz
von Stadtebauférderungsmitteln fiir MalRnahmen von Privaten werden in der Anwendungshilfe in
der Regel ausdriicklich genannt.

Stadtebauférderungsmittel kbnnen nur eingesetzt werden, wenn eine EinzelmalRnahme unrentierli-
che Kosten verursacht. Dabei wird zu Grunde gelegt, ob Kosten innerhalb des brancheniiblichen und
nutzungsbezogenen Amortisationszeitraums nicht aus Einnahmen gedeckt werden kénnen.

Neubauten werden nur bei Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen gefordert (jedoch keine Sport-
statten, zudem keine Rathauser) (Nr. 5.3.3).

B.3 Nachrangigkeit

Durch den Grundsatz der Nachrangigkeit wird eine Koordinierungs- und Bindelungsfunktion der
Stadtebauforderungsmittel mit anderen Forderprogrammen erzielt. Die Kommunen sind daher ver-
pflichtet, sich zu informieren, ob und ggf. welche vorrangigen (mithin: anderen) Férderungen in Be-
tracht kommen, ggf. mit deren Bewilligungsstelle Kontakt aufzunehmen und je nach Erfolgsaussich-
ten einen Antrag zu stellen. Stellt die Gemeinde dabei fest, dass Fordermittel vorrangiger Férderpro-
gramme tatsachlich nicht oder nicht in fir die Zielerreichung der Sanierung erforderlicher absehbarer
Zeit zur Verfugung stehen, ist der Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln in diesen Fallen moglich.
Enthalt ein anderes Forderprogramm ebenfalls ein Nachrangigkeitsprinzip, ist eine Entscheidung tber
den Einsatz des passenderen Forderprogramms im Einzelfall durch die Kommune zu treffen. Der
Grundsatz kann pragmatisch in dem Sinne gehandhabt werden, welche Férderung sich besser umset-
zen lasst, ohne dass damit der Grundsatz aus Stadtebauforderungssicht untergraben wird und insge-
samt keine oder kaum andere Forderungen in Anspruch genommen werden.

StandardmalRig ist weder die Vorlage eines Negativbescheids noch ein Nachweis erforderlich, welche
Forderprogramme gepriift wurden. Dies liegt in kommunaler Eigenverantwortung; die Einhaltung
wird zukinftig gegenliber der NBank mit der Unterschrift bei der Zwischenabrechnung ausdriicklich
bestatigt (Muster 14). Stellt die NBank fest, dass bei einer GesamtmaRnahme auffallig wenige andere
Mittel eingesetzt werden, muss die Kommune selbstverstandlich darlegen kénnen, warum sie
keine/nur wenige andere Mittel akquirieren konnte. Es bietet sich daher fiir die Kommune an, die Er-
gebnisse zur Prifung anderer Forderungen z. B. per Aktennotiz festzuhalten oder zur Vermeidung
von Rickfragen bereits kurz im Sachbericht mitzuteilen.

Zur Recherche kénnen beispielsweise die Férderdatenbanken des Bundes?, der NBank? und der
KEAN* genutzt werden.

Eine Kumulierung von verschiedenen Mitteln in Form einer Spitzenfinanzierung ist seitens der Rege-
lungen der Stadtebauférderung moglich bei Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Modernisierun-
gen und Instandsetzungen sowie mit Fordermitteln der EU fir MalRnahmen der Europdischen Struk-
tur- und Investitionsfonds. (Nr. 4 Abs. 2, Nr. 5.4.3)

2 https://www.foerderdatenbank.de/FDB/DE/Home/home.html
3 https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/
4 https://www.klimaschutz-niedersachsen.de/foerderprogramme/Kommunen/index copy.php
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B.4 ISEK und KoFi

Im ISEK® sind insbesondere die stadtebaulichen Missstande, die Sanierungsziele, die vorgesehenen
EinzelmaBnahmen, die Auseinandersetzung mit Klimaschutz- und Klimafolgenanpassung sowie die
KoFi darzustellen. Das ISEK ist unter Beteiligung der Biirgerinnen und Birger zu erstellen. Ersterstel-
lung und Fortschreibungen des ISEK sind mit den ArL abzustimmen; die KoFi als Bestandteil des ISEK
bedarf zudem der Zustimmung der Programmbehérde. Das Muster fiir die KoFi steht auf der Inter-
netseite des MW® zur Verfiigung. Es ist fiir alle neuen KoFis und bei Fortschreibungen zu verwenden.
Je weiter vorangeschritten eine Gesamtmalinahme ist, desto konkreter miissen die Angaben zu den
EinzelmaBnahmen in ISEK und KoFi dargestellt werden. ISEK und KoFi sind daher entsprechend fort-
zuschreiben. Feste Zeitspannen sind nicht vorgegeben, spatestens alle fiinf Jahre sollte aber eine
Fortschreibung erfolgen. Zu Beginn der jeweiligen EinzelmaRnahme muss diese explizit in der aner-
kannten KoFi dargestellt gewesen sein oder sich unzweifelhaft einer allgemeineren Position zuord-
nen lassen (z. B. fiinf Baumpflanzungen in der BeispielstraRe forderfahig, wenn es eine Position ,,Be-
grinung” in der anerkannten KoFi gab; das Anlegen einer neuen Allee fiir 1 Mio. € kann hingegen
nicht darunter gefasst werden, obwohl diese MalRnahme selbstverstandlich auch eine Begriinung
darstellt und inhaltlich forderfahig ist). Andernfalls handelt es sich um einen vorzeitigen MaRnahme-
beginn, der zum Forderausschluss fiihrt. MalRnahmebeginn ist der Zeitpunkt, in dem die rechtliche
Verpflichtung zur Leistung von Ausgaben begriindet wird. Bei BaumalRnahmen gelten Planung, Bo-
denuntersuchung und Grunderwerb laut LHO nicht als Beginn des Vorhabens, so dass damit noch
keine Verpflichtung zur Leistung von Ausgaben im Sinne der Nr. 5.3 Abs. 5 und 6 begriindet wird. Das
gilt allerdings nur, wenn ein Vertrag tiber Planungsleistungen nicht tber die Leistungsphase 6 HOAI
hinaus geht, da andernfalls Leistungsverpflichtungen auch bereits fir die Durchfiihrung begriindet
werden.

Bei vorgesehenen Zuwendungen fiir Baumallnahmen muss die fachlich zustdndige technische staatli-
che Verwaltung bei Uberschreiten der Schwellenwerte gem. VV zu § 44 LHO vor MaRnahmebeginn
beteiligt werden (baufachliche Priifung).

Der Umfang der in ISEK und KoFi dargestellten MalRnahmen und die dafiir kalkulierten Gesamtkosten
sowie Kosten fur die jeweiligen Einzelmalnahmen mussen der Finanz- und Verwaltungskraft der
Kommune angemessen sein und die begrenzte Forderdauer berticksichtigen (s. unter B.5). Im Sinne
der auf ganz Niedersachsen bezogenen Verteilungsgerechtigkeit erfordert dies zunehmend Gesamt-
maRnahmen, die im Hinblick auf das Verhaltnis von GebietsgroRe, Hohe der Bruttokosten und Lauf-
zeit kompakt gehalten werden. (§ 149 BauGB, Nr. 4 Abs. 3)

Erganzend wird verwiesen auf die ,Hinweise zu KoFis in der Stadtebauforderung”, die im August
2024 elektronisch an die Kommunen versendet und auf der Internetseite des MW veroffentlicht wur-
den. Sie sind als Anlage 1 beigefiigt.

B.5 Forderdauer

Die Stadtebauforderung ist als Projektférderung eine zeitlich befristete Férderung. Flir Gesamtmal-
nahmen, die ab dem Programmjahr 2022 neu aufgenommen wurden, sind entsprechend Artikel 10
Abs. 2 Satz 4 f. der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung maximal 15 Jahre Férderung mog-
lich. Flr alle anderen GesamtmaRnahmen ist laut Verwaltungsvereinbarung eine maximal 15-jahrige
Férderdauer anzustreben. Uber die mégliche Férderdauer von GesamtmaRnahmen, die vor dem

5 Handlungsempfehlungen des BBSR dazu abrufbar unter https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentli-
chungen/sonderveroeffentlichungen/2023/handlungsempfehlungen-stadtentwicklungskonzepte-

dl.pdf? blob=publicationFile&v=2

5 https://www.mw.niedersachsen.de/startseite/themen/bauen wohnen/stadtebauforderung/stadtebauforde-
rung-in-niedersachsen-217289.html
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Programmjahr 2022 aufgenommenen wurden, wurden einzelfallbezogene Verabredungen mit den
Kommunen getroffen. Ungeachtet der inhaltlichen Forderfahigkeit von Einzelmallnahmen muss das
Blindel der EinzelmalRnahmen daher nach realistischer Planung in dem geltenden Férderzeitraum
umgesetzt werden kdnnen (relevant insb. bei ISEK/ KoFi-Fortschreibungen). Fordergebiete konnen
raumlich nur erweitert werden, wenn der erfolgreiche Abschluss der GesamtmaRnahme innerhalb
von 15 Jahren seit Aufnahme bzw. innerhalb der vereinbarten Forderdauer sichergestellt ist. Die 15
Jahre Forderung verstehen sich zuziiglich der anschlieBenden Ausférderungsjahre, in denen die Kas-
senscheiben aus den vorherigen Programmjahren noch zur Verfligung stehen. Seit 2024 erstreckt
sich der Verteilzeitraum einer Bewilligung nicht mehr auf flinf, sondern auf sieben Jahre. Dement-

sprechend verlangert sich die Ausforderung von vier auf sechs Jahre.

Dies bedeutet beispielhaft fiir die Aufnahmejahre 2008 und 2015, dass folgende Zeiten anzustreben

sind:
Aufnahme- Potenzielle Forder- | Ausférderungs- Zuwendungsrecht- | Frist zur Vorlage
jahr jahre jahre (neu seit licher Abschluss der Schlussab-
2024: 6 Ausforde- rechnung
rungsjahre)
2008 2008 - 2022 2023-2026 31.12.2026 30.06.2027
2015 2015-2029 2030-2035 31.12.2035 30.06.2036

Flir Gesamtmalnahmen, die ab dem Programmjahr 2022 aufgenommen wurden, kann sich die For-
derung maximal auf folgende Zeiten erstrecken:

Aufnahme- Potenzielle Forder- Ausférderungs- Zuwendungs- Frist zur Vorlage

jahr jahre jahre (neu seit rechtlicher Ab- der Schlussab-
2024: 6 Ausfor- schluss rechnung
derungsjahre)

2022 2022-2036 2037-2042 31.12.2042 30.06.2043

2023 2023-2037 2038-2043 31.12.2043 30.06.2044

Die Pflicht zur ziigigen Durchfiihrung der Erneuerung gem. § 142 Abs. 3 S. 3f. BauGB betrifft den sa-
nierungsrechtlichen Aspekt. Die forderrechtliche Begrenzung kommt durch die Verwaltungsvereinba-
rung hinzu. Die Forderung verlangert sich daher nicht, wenn die Frist zur Durchfiihrung nach dem Be-
schluss zur Sanierungssatzung verlangert wurde. (Art. 10 Abs. 2 S. 4f. VV Stadtebauforderung)

C. Forderfahigkeit von ausgewahlten Erneuerungsmallnahmen

1. Klimaschutz und Klimaanpassung

Grundlage fur die Férderung von MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist insb.
Nr. 5.3 Abs. 8 S. 2 ff., ggf. in Kombination mit weiteren Regelungen der R-StBauF. MaBnahmen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind gleichermalRen Fordervoraussetzung und moglicher Zu-
wendungsgegenstand.

Was gilt bezlglich der Férderfahigkeit/ Nicht-Forderfahigkeit von:
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1.1 (Energetische) Modernisierung des Gebdudebestands

Fir die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden inkl. AuRenanlagen kdnnen gem. Nr.
5.3.3.1 Stadtebauférderungsmittel eingesetzt werden. Es gelten unterschiedliche Modalitaten fiir pri-
vat genutzte Gebaude und 6ffentlich genutzte Gebaude. Im ersten Fall ist der Einsatz von Stadte-
bauforderungsmitteln auf den Kostenerstattungsbetrag begrenzt, wie er in § 177 BauGB geregelt ist
(Pauschale oder Kostenerstattungsbetragsberechnung).

Nr. 5.3.3.1 zielt grundsétzlich auf umfassende Modernisierungen/ Instandsetzungen ab, d. h. das Ge-
baude darf anschlieRend keinen wesentlichen Modernisierungs-/ Instandsetzungsbedarf mehr auf-
weisen. Lediglich punktuelle ModernisierungsmafRnahmen/ einzelne Gewerke sind daher nicht be-
riicksichtigungsfahig, z. B. nur Installation einer PV-Anlage, nur Austausch einzelner Fenster oder nur
Einbau von Rollladen vor den Fenstern. Ausnahmsweise kann eine einzelne MaRnahme/ ein einzel-
nes Gewerk berticksichtigt werden, wenn dieses zur Beseitigung des Missstands bzw. Behebung des
Mangels im Sinne des § 177 BauGB ausreichend sein sollte (z. B. Restmodernisierung oder erhebli-
cher Mangel/ Missstand an einem einzelnen Gebé&udeteil, z. B. an der Fassade, dem Dach oder einem
einzelnen Anbau bei im Ubrigen guten Gebiudezustand). Wenn Zweifel bestehen, ob es sich um ein
Gebdude oder um mehrere Gebdude handelt, ist eine Bewertung im Einzelfall vorzunehmen. Krite-
rien sind u. a. die GroRe, das Erscheinungsbild/ die Wahrnehmbarkeit, die Kubatur und der baulich-
technische Zusammenhang.

Insbesondere flir ModernisierungsmalRnahmen, die dem Klimaschutz zu Gute kommen oder zur An-
passung an den Klimawandel durchgefiihrt werden, gibt es diverse andere Fordermaoglichkeiten (z. B.
von BAFA und KfW), die vorrangig einzusetzen sind. Stadtebauférderungsmittel kénnen gem. Nr. 4
Abs. 2 ergdnzend als Spitzenfinanzierung eingesetzt werden.

Als Bestandteil einer umfassenden Modernisierung/ Instandsetzung gem. §§ 164a/ 177 BauGB koén-
nen diverse bauliche MaRnahmen auch in der Stadtebauférderung berlicksichtigt werden (nicht als
separate EinzelmalBnahmen, die faktisch beispielsweise ein ,,Fassadenbegriinungsférderprogramm®
oder ,Entsiegelungsforderprogramm® darstellen wiirden):

MaRnahmen Beispiele beriicksichtigungsfahig (nicht ab-
schlieBend)
Energetische Modernisierung Im Zusammenhang mit einer umfassenden Mo-

dernisierung: Dammung von Dach, Fassade,
Kellerdecke; Austausch von Fenstern und Au-
Rentiiren, Austausch von Heizungsanlagen’ und
Umstieg auf erneuerbare Energiequellen zur
Wadrme- und Stromgewinnung z. B. Solaranla-
gen® und Warmepumpen ohne Gewinnerzie-
lungsabsicht/ zum Eigenverbrauch

Verschattung der baulichen Anlage/ Schutz vor | Rollldden, Klappladen, Markisen, Sonnensegel
Hitze (festverbaute Sonnenschutzsysteme)

7 Unter Beachtung Artikel 17 Absatz 15 der Neufassung der Richtlinie Giber die Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bduden, wonach keine finanziellen Anreize zuldssig sind fiir eigenstandige mit fossilen Brennstoffen betriebene
Heizkessel.

8 Umfasst samtliche PV-Anlagen, auch z. B. farbige PV-Module und besondere Konstruktionen, die insbeson-
dere aufgrund denkmalschutzfachlicher Anforderungen erforderlich sind, s. auch Nr. 1.16.
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Schutz vor Starkregenschaden Entsiegelung und versickerungsfahige Oberfla-
chengestaltung der umgebenden Flachen,
Dachbegriinung, Regenwassernutzung/auffang-
system (Regenwassertanks/Zisternen)

Optimierung des Albedo-Effekts Anpassung von Oberflachen zur Erhéhung der
Rickstrahlungsfahigkeit, z. B. durch helleren
Anstrich und andere Materialien

Begriinung von Bauwerksflachen Extensive und intensive Dachbegriinung, Fassa-
denbegriinung

AuBenanlagen/ Wohnumfeldverbesserung Fahrradabstellanlagen, wasserdurchlassige We-

(bei Geschosswohnungsbau auch ohne Mo- geflihrung, Entsiegelung, Begriinung, Anlage

dernisierung des Gebdudes moglich) von naturnahen Wasserflachen

Daneben sind auch Untersuchungen zur CO%-Geb&udebilanz beriicksichtigungsfahig, bei der die Aus-
wirkungen einer Modernisierung im Verhaltnis zu Abriss und Neubau betrachtet werden.

Im Rahmen von Nr. 5.3.3.1 kénnen auch Kosten fiir die Translozierung von besonderen baukulturel-
len Gebauden berlicksichtigt werden, wenn diese im Zusammenhang mit dem Gebiet und den stad-
tebaulichen Zielen steht.

Hinweise zur Darstellung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen in der KoFi (bei
Fortschreibungen zu beriicksichtigen, keine Uberarbeitung aus diesem Grund erforderlich):

e Sammelposition ,Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdude”: ungefdhre Anzahl,
Lage im Fordergebiet und Kalkulation der Kostenerstattung sind anzugeben

e herausragende Gebaude (z. B. im Vergleich zu den anderen MalRnahmen teure EinzelmaR3-
nahmen) sollten gesondert als eigene Zeile aufgefiihrt werden

e Kommunale Gebaude, die zu privaten Zwecken vermietet werden, sollten als eigene Zeile
aufgefliihrt werden

e Die Modernisierung/ Instandsetzung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sind sepa-
rat aufzufiihren (mit Adresse und Name der Einrichtung) (Nr. 5.3.3.1)

1.2 Nachhaltige Baustoffe

Bei jeder forderfahigen EinzelmaBnahme kénnen nachhaltige Baustoffe und Bauverfahren gefordert
werden, auch wenn dadurch im Vergleich zu herkémmlichen Baustoffen und Bauverfahren héhere
Kosten entstehen. Gemeint sind z. B. Holz, Lehm, recycelte Baustoffe, Holzbauweise, Recycling von
Baustoffen bei Gebdudeabbriichen, proaktive Riickgewinnung von Baustoffen aus der gebauten Um-
welt (urban mining) etc. (Nr. 5.3 Abs. 8)

1.3 Grin- und Freiflachen

Die Aufwertung, Schaffung und Vernetzung von Griinflaichen und Freirdumen in 6ffentlicher Nutzung
sind typische Fordergegenstande.

Eine Aufwertung von privaten Griin- und Freiflachen ist als Bestandteil einer Modernisierung gem.
Nr. 5.3.3.1 Abs. 5 méglich oder, wenn sie der Offentlichkeit dauerhaft zur Verfiigung steht, als Ord-
nungsmaBnahme gem. Nr. 5.3.2.6 (z. B. 6ffentlich genutzte AuRenanlagen von Geschosswohnungs-
bauten). (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)
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1.4 Begrinung

Die Begriinung des offentlichen Raums gehort zwecks Erhhung der Biodiversitat und doppelten In-
nenentwicklung ebenfalls zu den typischen forderfahigen EinzelmaRBnahmen, z. B. StraRenbegleit-
grin, Pflanzung von Baumen, Strauchern, Grasern und Gras etc. auf Platzen und in Griinanlagen. Die
Forderung umfasst auch festverbaute Bewasserungssysteme und , Einbettungen®, z. B. Rigolensys-
teme zur Speicherung von Regenwasser/Bewdsserung zur Unterstitzung der ,,Schwammstadt”. Auch
ein nachtraglicher Einbau solcher Systeme fir bestehende Pflanzen ist moglich. Insektenfreundliche
BlUhstreifen und Blihwiesen zahlen ebenfalls zur Begriinung, ob dauerhaft oder als voriibergehende
Zwischennutzung.

Als investitionsbegleitende MaRnahme kann die Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 geférdert wer-
den, wenn sie von einem Dritten durchgefiihrt wird und zur Vertragserfillung erforderlich ist.

,Mobile Baume* sind forderfahig, wenn sie Teil der dauerhaften StraBenraumgestaltung sind, d. h.
nur voribergehend fir andere, temporare Nutzungen (z. B. Weihnachtsmarkte) entfernt werden und
aufgrund von GréRe und Gewicht nicht ohne Weiteres versetzt werden kdnnen. Nicht forderfahig
sind mobile Bdume, die nur temporar, z. B. anlasslich einer Aktion oder Veranstaltung, aufgebaut
werden sollen.

Bei abgeschlossenen ErschlieBungsanlagen wird eine nachtragliche Begriinung grundsatzlich nicht
gefordert, insbesondere nicht, wenn die Forderobergrenze seinerzeit bereits erreicht wurde. Eine
Forderung ist jedoch bei raumlichen Konstellationen moglich, bei denen die Baumpflanzungen nicht
die geférderte Anderung der ErschlieBungsanlage betreffen, beispielsweise Pflanzungen auf einem
Grinstreifen neben der ErschlieBungsanlage. Mit Inkrafttreten der R-StBauF zum 1.1.2022 kann die
Begriinung des 6ffentlichen Raums auch als eigenstandige Einzelmalnahme gefordert werden, so-
fern in ISEK und KoFi entsprechend abgebildet. (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)

Als Unterstlitzung zum Finden von geeigneten klimaresilienten Baumen wird auf ein Angebot des
Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie verwiesen:
https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-stadtgruen/online-
tool/klimaresiliente-baumarten-finden

1.5 Kommunale Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Sollte im 6ffentlichen Raum kein ausreichender Platz fiir den angestrebten Umfang von Baumpflan-
zungen geschaffen werden kdnnen (z. B. aufgrund StraBenzuschnitts, Leitungen), kann die Kommune
nach entsprechender Planung (z. B. im ISEK oder im Rahmen der Stralenplanung) Baume ersatzweise
forderunschadlich auf privaten Grundstiicken pflanzen. Um die Investition nachhaltig abzusichern, ist
vertraglich die Verpflichtung zur Erhaltung und Pflege zu regeln. (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)

1.6 Wasserflachen
Die Neuanlage und bauliche Sanierung von Wasserflachen — z. B. Teiche, Rinnsale, Wasserspiele,
(Trinkwasser)brunnen, Feuchtbiotope — sind forderfahig. (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)

1.7 Renaturierung und Erlebbarmachen von Bachen und Flissen

Forderfahig sind z. B. Mallnahmen zur Freilegung von bisher verrohrten Gewdsserldaufen und das Er-
lebbarmachen des Wassers z. B. durch erleichterte Zugdnge und Aufenthaltsmaoglichkeiten (z. B.
Stege, (auch barrierefreie) Sitzgelegenheiten am Ufer, Wege). In diesem Zuge ist beispielsweise auch
eine Entschlammung des Gewassers forderfahig.

Ein ausschlieBliches Entschlammen von einzelnen oder mehreren Gewdssern ohne weitere Verdande-
rungen ist hingegen nicht forderfahig. Nicht foérderfahig sind des Weiteren z. B. das Errichten von
Bootsanlegern oder Slips, weil diese primar touristischen bzw. sehr spezifischen freizeitorientierten
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Zwecken dienen, so dass nicht der Nutzen fir die Allgemeinheit im Vordergrund steht (fir andere
Forderungen s. z. B. https://www.nlwkn.niedersachsen.de/wasserwirtschaft/foerderpro-
gramme/fliessgewaesserentwicklung/foerderung-der-fliegewaesserentwicklung-44850.html). (Nr.
5.3 Abs. 8)

1.8 Retentionsflachen

Als Schutz vor Uberschwemmungen in Folge von Starkregenereignissen sind Retentionsflichen for-
derfihig, z. B. Mulden, Freifldchen, Sport- und Spielflichen, die fiir kontrollierte Uberflutungen und
zeitverzégerten Wasserabfluss konzipiert werden. (Nr. 5.3 Abs. 8)

1.9 Regenrickhaltebecken/ Regenwasserspeicher
(Unterirdische) Regenriickhaltebecken/ Regenwasserspeicher konnen als ErschlieBungsanlage forder-
fahig sein (wenn die allgemeinen Zuwendungsvoraussetzungen erflllt sind). (Nr. 5.3 Abs. 8/ 5.3.2.6)

1.10 Modernisierung/ VergroRerung des Regen-/Mischwasserkanalnetzes

Als Bestandteil einer Anderung der ErschlieBungsanlage gem. Nr. 5.3.2.6 férderfahig. Ggf. nur antei-
lig, wenn es auch der Entwasserung von grofSeren Flachen aulRerhalb des Fordergebiets dient. Der
sanierungsbedingte Anteil wird von der Kommune eigenstandig ermittelt. Flr die H6he der Foérde-
rung ist unbeachtlich, ob die Malnahmen zur Umsetzung des ,, Schwammestadtprinzips” durchgefiihrt
werden. (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)

1.11 HochwasserschutzmaRnahmen
Malnahmen zum Schutz gegen Hochwasser, z. B. Bau und Erhéhung von Deichen, Schutzmauern und
Talsperren, sind nicht Gegenstand der Stadtebauférderung.

1.12 Ladesaulen fir e-Autos

Die technische Errichtung der Ladesaule ist nicht forderfahig, da es dafiir andere Forderungen gibt
und von Rentierlichkeit auszugehen ist. Die stadtebauliche Einbindung der Ladesdule (z. B. Zuwege,
zugehorige offentliche Park-/Ladeplatze, Beschilderung) ist gem. Nr. 5.3.2.6 forderfahig. (Nr. 5.3.2.6)

1.13 Lademoglichkeiten fur e-bikes

Die Errichtung von kostenfreien, 6ffentlich zuganglichen Lademdéglichkeiten fir Fahrrader kann zur
Unterstlitzung einer nachhaltigen Mobilitat geférdert werden, sofern keine andere Forderung mog-
lich ist (keine Kumulierung). (Nr. 5.3 Abs. 8)

1.14 Energiesparende und insektenfreundliche Beleuchtungsanlagen
Die Umriistung der Beleuchtungsanlagen ist férderfahig im Rahmen der Anderung der zugehdrigen
ErschlieBungsanlage oder als separate MalRnahme. (Nr. 5.3 Abs. 8, Nr. 5.3.2.6)

1.15 Konzepte, Gutachten, Wettbewerbe etc. zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
Beispielsweise kdnnen gem. Nr. 5.3.1 auf Quartiersebene geférdert werden: 6kologische Bestands-
aufnahme, Konzepte zur klimaneutralen Energieversorgung von Gebauden und Quartieren, Biodiver-
sitatskonzepte, kommunale Klimaschutz- und Klimaanpassungsstrategien, kommunale Klimagutach-
ten, Fachkarten zur Klimaanpassung, Masterplane zu Klimaschutz und -anpassung, quartiersbezo-
gene Warmeplanung, stadtebauliche Studien zur Verbesserung des Mikroklimas. Geférdert werden
auch stadtebauliche oder architektonische Wettbewerbe mit besonderen Anforderungen der In-
tegration von MalRnahmen zum Klimaschutz bzw. der Klimafolgenanpassung und Klimagerechtigkeit.
Férderfahig ist auch die themenbezogene Offentlichkeitsarbeit zur Information und Sensibilisierung
der Birgerinnen und Biirger.

Die Konzepte etc. miissen der Grundlage und Vorbereitung fiir die Umsetzung von EinzelmaBRnahmen
dienen. Zudem gibt es diverse vorrangige Forderungen fiir Konzepte; eine Kumulation ist nicht
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moglich. Der Schwerpunkt der Stadtebauférderung liegt auf investiven Malnahmen, daher sind Mit-
tel fir Konzepte etc. in besonderem MaRe wirtschaftlich und sparsam einzusetzen. (Nr. 5.3.1)

1.16 Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen)

Die Installation von PV- Anlagen (und thermischen Solaranlagen) inklusive Speichermedien ist eine
BaumaRnahme gem. § 148 Abs. 2. Nr. 5 BauGB. Die Durchfiihrung von Baumalinahmen obliegt den
Eigentlimerinnen und Eigentiimern. Voraussetzung fiir eine Forderung von Baumafnahmen ist gem.
Nr. 5.3.3 Abs. 1, dass die Ausgaben auch bei angemessenem Einsatz von Eigenleistungen, Fremdmit-
teln, sonstigen Finanzierungsmitteln sowie Férderungen aufgrund anderer rechtlicher Grundlage un-
ter Bericksichtigung nachhaltig erzielbarer Einnahmen nicht gedeckt werden kénnen.

Bei PV-Anlagen ist grundsatzlich davon auszugehen, dass die Ausgaben in diesem Sinne gedeckt wer-
den kdnnen.

Gleichwohl werden die Kosten im Rahmen einer (umfassenden) Modernisierung und Instandsetzung
von Gebaduden beriicksichtigt, wenn die Installation nicht zur Gewinnerzielung, sondern nur zum Ei-
genverbrauch erfolgt (s. 1.1 — bei privat genutzten Gebduden im Rahmen einer Gesamtertragsbe-
rechnung (geringflgige Einnahmen aus der Einspeiseverglitung muiissen zur Verwaltungsvereinfa-
chung nicht angegeben werden) oder der Pauschale, bei 6ffentlich genutzten Gebauden mit den tat-
sachlichen Kosten). Beim Neubau von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen kénnen die Kosten fur
die Installation einer Eigenverbrauchs-Photovoltaikanlage ebenfalls den Kosten zugerechnet werden.
Nicht bericksichtigt werden PV-Anlagen, die nicht fest mit dem Geb&dude verbaut sind (liblicherweise
Balkonkraftwerke).

Eine (nachtragliche) Bedachung von 6ffentlichen Stellplatzen mit Installation einer PV-Anlage und In-
stallationen von PV-Anlagen z. B. auf kommunalen Parkhausern sind grundsatzlich férderfahig. Wird
der Strom Uberwiegend verkauft (z. B. durch eine Ladesaule fiir e-Autos oder Netzeinspeisung) sind
entsprechende Einnahmen zu bericksichtigen; die Ermittlung erfolgt eigenstandig von der Kommune
analog zur Ermittlung der Einnahmen aus Geblhren und Entgelten fir das Parken. Wird der Strom
fiir 6ffentliche Einrichtungen genutzt, sind keine Einnahmen bzw. Kostenersparnisse zu beriicksichti-
gen.

Die Installation von PV-Anlagen auf privaten Stellplatzen, z. B. eines Supermarktes, wird nicht gefor-
dert.

Veroffentlichungen zum Thema:
https://www.dstgb.de/publikationen/dokumentationen/nr-171-klimafolgenanpassung-in-der-bau-

leitplanung/

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichun-
gen/2015/DL UeberflutungHitzeVorsorge.pdf;jsessio-
nid=9FA694921D1A6F6CFCF1CA18A94D11B8.live21321? blob=publicationFile&v=1

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2023/bbsr-online-08-2023-
dl.pdf? blob=publicationFile&v=2

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/zukunft-bauen-fp/2022/band-30.html

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/zukunft-bauen-fp/2021/band-29.html

https://www.klimaschutz.de/de/agentur
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2. Zusammenarbeit mit privaten Dritten

Die Stadtebauforderung bezieht sich primar auf 6ffentliche Giiter im 6ffentlichen Raum. Dabei sind
selbstverstandlich die Blirgerinnen und Blirger zu beteiligen. Darliber hinaus bedarf es in aller Regel
auch ein Zusammenwirken mit privaten Investitionen, um eine ganzheitliche und nachhaltige stadte-
bauliche Erneuerung des Gebiets zu erreichen.

2.1 Modernisierung und Instandsetzung (Mul) von baulichen Anlagen in Privateigentum

2.1.1 Muster

Ein Muster fur die kommunale Modernisierungsrichtlinie findet sich in Anlage 2, ein beispielhaft aus-
gefiilltes Muster fiir einen Modernisierungsvertrag zwischen Kommune und Gebiudeeigentiimer/in
in Anlage 3. Die Muster stehen als Blankodateien im Internet® zur Verfiigung. Die Verwendung der
Muster wird empfohlen, um ein moglichst einheitliches Vorgehen im Land zu erreichen und soll bei
der Umsetzung unterstitzen. Die Verwendung der Muster ist keine Voraussetzung fiir den Einsatz
von Stadtebauférderungsmitteln. Es handelt sich um ein Angebot des Landes fiir eine kommunale
Aufgabe; die Verantwortung fir die konkrete Vertragsgestaltung bleibt bei der Kommune.

2.1.2 Weitere Erlauterungen
Ergdnzend zu den Mustern werden zum besseren Grundverstandnis des komplexen Themas folgende
Informationen mitgeteilt:

2.1.2.1 Wie hdngt der Kostenerstattungsbetrag gem. § 177 BauGB mit der Stddtebauférderung zusam-
men? Handelt es sich bei der Zahlung an eine Eigentiimerin bzw. einen Eigentiimer um eine , Férde-
rung”/ Zuwendung?

Es ist wichtig, dass die zwei bestehenden Rechtsverhaltnisse unterschieden werden:

1. Zwischen der Kommune und der Eigentiimerin/ dem Eigentiimer

Es handelt sich um ein 6ffentlich-rechtliches Vertragsverhaltnis oder hoheitliches Handeln der Kom-
mune durch Anordnung eines Gebots. Dies ist vollig unabhangig von Stadtebauforderung maoglich.
Der/ die Eigentlimer/in hat bei Vorliegen der Voraussetzungen einen Rechtsanspruch gegeniber der
Kommune auf Erstattung bestimmter Kosten (Kostenerstattungsbetrag). Es handelt sich nicht um
eine (weitergeleitete) Zuwendung/ Férderung, auch wenn dies im allgemeinen Sprachgebrauch hau-
fig so benannt wird.

Die Kommune ist nicht verpflichtet, einen Vertrag abzuschlieRen oder ein Gebot anzuordnen. Sie
kann dies im Vorfeld z. B. von der Haushaltslage oder — in der Praxis meist der ausschlaggebende Fak-
tor — der Aussicht auf Stadtebauférderungsmittel abhdngig machen.

2. Zwischen der Kommune und dem Land/ Bund

Zuwendungsrecht: Kommune ist Zuwendungsempfanger, Land/ Bund sind Zuwendungsgeber, d. h.

die Kommune erhélt eine Forderung (nicht der/ die Eigentiimer/in).

Kosten, die der Kommune durch Auszahlung eines Kostenerstattungsbetrags entstehen, kénnen bei
Vorliegen der Voraussetzungen (Anforderungen der R-StBauF, z. B. Stadtebauférderungsgebiet) bei

der Stadtebauférderung berticksichtigt werden. Die Kommune hat keinen Rechtsanspruch auf die Be-
willigung der Zuwendung.
Zwischen Eigentimer/in und Land/ Bund gibt es kein Rechtsverhiltnis.

% https://www.mw.niedersachsen.de/startseite/bauen wohnen/stadtebauforderung/stadtebauforderung-in-
niedersachsen-217289.html
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Visuell dargestellt:

« Offentlich - rechtlicher
Vertrag oder Gebot
= Anspruch auf

Kostenerstattung,
keine Forderung % gg";ee"dunng ?CN
+ RGL: § 177 BauGB Anrsprrc?:g' ein
* RGL: § 164a Abs. 3
BauGB

2.1.2.2 Wie erfolgt die Mittelbereitstellung und Abrechnung der Pauschale gegentiber der NBank?
Aufgrund von vorgetragenen Argumenten wird die bisherige Regelung® zur Mittelauszahlung und
Abrechnung wie folgt gedndert:

Sofern die Kommune die Kostenerstattung nach Baufortschritt in mehreren Teilen an die Eigentliime-
rin/ den Eigentiimer auszahlt (vgl. § 6 Muster-Modernisierungsrichtlinie und § 3 Abs. 2 Muster-Ver-
trag), kann die Kommune auch jeweils entsprechende Ausgaben im Rahmen der jahrlichen Zwischen-
abrechnung abrechnen. Hierfir ist der Zwischenabrechnung ein entsprechender Sachbericht ein-
schlieBlich Deckblatt beizufligen, der die Mul-Malnahme ausfiihrlich beschreibt (u. a. Verweis auf
KoFi-Position, Darstellung der baulichen Mangel und der von der Modernisierung betroffenen Ge-
werke, rechnerische Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags).

Nach vollstandigem Abschluss der Mul-MaRnahme reicht die Kommune der NBank bei etwaigen Aus-
fihrungsidnderungen und der damit verbundenen Anderung des abschlieRenden Kostenerstattungs-
betrags (s. § 2 des Muster-Vertrags) einen fortgeschriebenen Sachbericht ein. Dieser sollte zudem i.
d. R. eine Fotodokumentation mit Vorher- und Nachher Bildern enthalten. Auf dieser Grundlage priift
die NBank die durchgefiihrte Mul-MalRnahme abschlieRend. Dies gilt entsprechend bei Gewahrung
eines Kostenerstattungsbetrags auf Grundlage der Gesamtertragsberechnung.

Urspringlich sollte mit der einmaligen Mittelauszahlung der Verwaltungs- und Prifaufwand reduziert
und sichergestellt werden, dass MaRnahmen vollstandig und ziigig durchgefiihrt werden. Nach er-
neuter Abwagung der Argumente wird davon Abstand genommen und Mittelabrufe sind auch fir
Teilauszahlungen moglich, um hier entsprechend unterschiedlicher Bedarfe Flexibilitdt anzubieten.
Dennoch bleibt als Ziel auch eine zligige Umsetzung.

2.1.2.3 Gilt das Vergaberecht fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer? Was ist zu beachten bei der Beauf-
tragung von Firmen?

Der Anwendungsbereich des Vergaberechts mit seinen speziellen Anforderungen ist nicht beriihrt, da
eine private Eigentiimerin bzw. ein privater Eigentiimer, anders als die Kommune, kein 6ffentlicher
Auftraggeber ist. Da es sich bei der Kostenerstattung nicht um die Weiterleitung einer Zuwendung
handelt, greifen auch nicht die Allgemeinen Nebenbestimmungen, wonach der Letztempfanger einer
Zuwendung zur Anwendung des Vergaberechts zu verpflichten ist.

105, Nr. 1.1 letzter Absatz, Nr. 5.4 Einfiihrungshilfe und Nr. 35 des Protokolls tiber die Einfiihrungshilfe, abrufbar
unter https://www.mw.niedersachsen.de/startseite/bauen wohnen/stadtebauforderung/stadtebauforderung-
in-niedersachsen-217289.html

14


https://www.mw.niedersachsen.de/startseite/bauen_wohnen/stadtebauforderung/stadtebauforderung-in-niedersachsen-217289.html
https://www.mw.niedersachsen.de/startseite/bauen_wohnen/stadtebauforderung/stadtebauforderung-in-niedersachsen-217289.html

Stand: 13.05.2026

§ 110 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz verpflichtet die Kommunen jedoch zur sparsa-
men und wirtschaftlichen Haushaltsflihrung. Dies ist auch zu beachten, wenn sich die Kommune zu
einer Kostenerstattung gem. § 177 BauGB verpflichtet, also ein Modernisierungsgebot anordnet oder
stattdessen einen entsprechenden Vertrag abschlieRt. Sie muss daher die Eigentliimerin bzw. den Ei-
genttuimer verpflichten, die Modernisierung/ Instandsetzung wirtschaftlich durchzufiihren (s. § 3 Abs.
1 Muster-Vertrag).

Welches Vorgehen erforderlich ist, um die Wirtschaftlichkeit sicherzustellen, kann nur im Einzelfall
beurteilt werden. Grundsatzlich gilt: Je hoher die Kosten sind, desto umfassender muss sich die Ei-
gentlimerin bzw. der Eigentlimer um eine wirtschaftliche Durchflihrung bemiihen. Bei natirlichen
Personen kann ein hohes Eigeninteresse angenommen werden und ein (ibliches Verhalten wie das
Vergleichen mehrerer Angebote ist in der Regel ausreichend (s. § 3 Abs. 1 Muster-Vertrag). Es kann
auch wirtschaftlich sein, ein erstes Angebot anzunehmen, wenn es erkennbar ein marktgerechtes
und gutes Preis-Leistungsverhaltnis ist. Kosten fir das Erstellen eines Angebots kdnnen fir das umge-
setzte Angebot beriicksichtigt werden; weitergehende Kosten fiir das Erstellen von Angeboten sind
nicht bericksichtigungsfahig. Bei juristischen Personen als Eigentlimer, insbesondere verbunden mit
hohen Modernisierungskosten, sind die Anforderungen fiir das Ermitteln des wirtschaftlichsten An-
gebots in der Regel hoher anzusetzen.

2.1.3 Fragen und Antworten aus der direkten Beteiligung der Kommunen/ Sanierungstrager
Nachstehend werden die Fragen wiedergegeben und beantwortet, die seitens der Kommunen/ Sa-
nierungstrager im Rahmen der Beteiligungsmoglichkeit zur Anwendungshilfe (limesurvey-Umfrage im
Sommer 2023) eingegangen und noch unbeantwortet sind:

2.1.3.1 Teilmodernisierung

Frage: Zu 5.3.3.1 R-StBauF in Verbindung mit Antwort Nr. 35 der Videokonferenzen

Kénnen trotz der Erwartung des Fordergebers, dass bei Einsatz von Stadtebaufordermitteln das Ge-
biude volistindig instandgesetzt/modernisiert wird, Teilmodernisierungen auch einzelner Ge-
werke gefordert werden. Welcher MaBstab ist dabei anzusetzen?

S. Muster-Modernisierungsrichtlinie, § 2 Abs. 6: ,,Nach der Modernisierung und/ oder Instandsetzung
mussen die Missstande und/ oder Mangel im Sinne des § 177 BauGB im Wesentlichen beseitigt bzw.
behoben sein. Dazu bedarf es in der Regel mehrerer verschiedener MaRRnahmen. Eine einzelne MaR-
nahme (ggf. einzelnes Gewerk) kann ausnahmsweise berticksichtigt werden, wenn dieses zur Beseiti-
gung des Missstands bzw. Behebung des Mangels im Sinne des § 177 BauGB ausreichend sein sollte
(z. B. Restmodernisierung oder erheblicher Mangel/ Missstand an einem einzelnen Gebaudeteil, z. B.
an der Fassade, dem Dach oder einem einzelnen Anbau, bei im Ubrigen gutem Gebiudezustand).”

Als Mal3stab ist insbesondere die im § 177 BauGB enthaltende Erheblichkeit zu beachten. Einzelne
Gewerke sind nur moglich, wenn voraussichtlich alle gewiinschten umfassenden Modernisierungen/
Instandsetzungen auch beriicksichtigt werden kénnen. Inhaltliche Kriterien sind insbesondere der mit
dem Vertrag angestrebte Endzustand des Gebiudes: keine wesentlichen Missstande/ Miangel, Uber-
einstimmung mit stadtebaulichen Zielen der GesamtmaRnahme, Stellenwert fir die Kommune, 6f-
fentlicher Mehrwert, nachhaltige Verbesserung; Kosten.

Positives Beispiel: Erneuerung von zunehmend reparaturbedirftigen und undichten Fenstern beiim
Ubrigen guten Gebiudezustand, Kostenschitzung 10.000 €, gegen Ende der Sanierung, zentrale Lage,
Mehrparteienhaus vermietet zu vergleichsweise geringen Preisen.

Negatives Beispiel: Erneuerung von abgangigen und teils herausgebrochenen Fenstern als Siche-
rungsmaBnahme, Kostenschatzung 10.000 €, unbewohntes Mehrparteienhaus in Randlage, kein
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Interesse des Eigentlimers an umfassender Modernisierung trotz erkennbar schlechter Gebaudesub-
stanz.

2.1.3.2 Baupreisindexsteigerung

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) c R-StBauF Gilt die Baupreisindexsteigerung ab dem Tag der Veréffentlichung
im Februar oder riickwirkend zum 01.01. des Jahres? Gilt bei riickwirkender Geltung weiterhin das
Datum des Abschlusses des Modernisierungsvertrags, oder kann auch dort eine riickwirkende An-
passung vorgesehen werden?

Die Werte fiir Februar gelten fiir das jeweilige Kalenderjahr (also riickwirkend ab 01.01.). Nr. 5.7 Ein-
fihrungshilfe hat insofern keinen Bestand, die Tabelle auf der Internetseite der NBank wurde ent-
sprechend gedndert. Das Landesamt fiir Statistik veroffentlicht die Zahlen fiir Februar laut eigener
Aussage in der Regel im Verlauf des April. Vertrage, die zwischen Januar und der Veroffentlichung
abgeschlossen werden, kénnen beziiglich der Hochstgrenze nachtraglich gedndert werden, so dass
den Eigentiimerinnen und Eigentiimern kein Nachteil entsteht.

Beispiel: Baupreisindex Februar 2024

Veroffentlicht im April 2024

Gilt fur alle Vertrage, die im Jahr 2024 abgeschlossen werden. Vertrage, die von Januar 2024 bis zur
Veroffentlichung des neuen Baupreisindex im April abgeschlossen wurden und eine geringere
Hochstgrenze enthalten, konnen nach Veroffentlichung entsprechend geandert werden.

2.1.3.3,,Direkte Gebdudefunktion”

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) d 1. Spiegelstrich R-StBauF Konnen WohnumfeldmaBnahmen fiir gemein-
schaftliche Flachen, Hausgemeinschaftsflachen und private Freirdume insbesondere im Rahmen
des Programms Sozialer Zusammenhalt als MaBnahmen gelten, die im Zusammenhang mit der di-
rekten Gebdudefunktion stehen, oder wie ist die direkte Gebaudefunktion definiert?

Das kommt auf die Art der WohnumfeldmalBnahme an. Positive Beispiele sind sowohl in der R-StBauF
als auch in der Einfihrungshilfe enthalten: Fahrradabstellanlagen, PkW-Stellplatze (moglichst unver-
siegelt, Rasengitter 0. A.), Miillsammelanlagen, Aufenthaltsbereiche, Bianke, Wege, barrierefreie Ge-
staltung. Hingegen stiinde beispielsweise die Gartengestaltung in privat genutzten Bereichen nicht im
Zusammenhang mit der direkten Gebdudefunktion.

2.1.3.4 Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken
Frage: Kdnnen Kosten flr den Ausbau eines Dachgeschosses zu Wohnzwecken beriicksichtigt wer-
den?

Die Kosten kdnnen bei der Stadtebauférderung bericksichtigt werden, soweit es sich um eine Mo-
dernisierung, in Abgrenzung zu einem nicht berlicksichtigungsfahigen (bautechnischen) Neubau, han-
delt. Kriterien sind u. A. die zusatzliche Wohnflache im Verhaltnis zu der bestehenden Flache sowie
der Umfang der erforderlichen baulich-technischen Arbeiten. Insbesondere ein Teilausbau, z. B. von
Dachgauben, ist in der Regel moglich. Aufstockungen sind in der Regel nicht beriicksichtigungsfahig.

2.1.3.5, Dauerhafte 6ffentliche Nutzung”

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) d 2. Spiegelstrich R-StBauF Was ist unter ,,dauerhafter 6ffentlicher Nutzung“ zu
verstehen und kénnen hier auch Zeitraume analog zu Zweckbindungsfristen bei Gemeinbedarfsein-
richtungen (vgl. Nr. 6 (2) R-StBauF) angesetzt werden.

Die Regelung bezweckt, dass 6ffentliche Mittel nachhaltig wirken und die 6ffentliche Nutzung nicht
frihzeitig eingeschrankt oder aufgehoben wird. Fir alle privaten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen (inklusive zugehériger AuBenanlagen) gilt in der Regel eine Zweckbindungsfrist

von mindestens zehn Jahren (s. § 8 Abs. 1 Muster-Modernisierungsrichtlinie). Die konkreten
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Zweckbindungsfristen auch fir private Freiflachen, die dauerhaft und vertraglich abgesichert fir eine
offentliche Nutzung zur Verfligung stehen, ist nach den Gegebenheiten des Einzelfalls von der Kom-
mune festzulegen. Kriterien sind in Abhdngigkeit des Nutzungszwecks und der Eigentimerverhalt-
nisse insbesondere die Hohe des daflir vorgesehenen Kostenerstattungsbetrags und die Bedeutung
fur die stadtebauliche Entwicklung. Die Zweckbindungsfrist ist bei privaten/ gewerblichen Eigentii-
merinnen und Eigentlimern langer anzusetzen als beispielsweise fir eine stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft, weil bei dieser tendenziell bessere Einflussmoglichkeiten fiir die dauerhafte Aufrechter-
haltung bestehen.

2.1.3.6 Bestdtigung der Denkmalschutzbehérde ausreichend?

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) f R-StBauF Miissen Gebaude i.S. des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes zwingend als Denkmal in der Denkmalliste erfasst sein, oder geniigt andernfalls eine Bestati-
gung der unteren Denkmalbehorde, dass die Voraussetzungen grundsatzlich vorliegen?

Das Gebdude muss unter Denkmalschutz gestellt worden sein.

2.1.3.7 Gebdude von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stéddtebaulicher Bedeutung

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) f R-StBauF Nach der R-StBauF werden Zuwendungen bei MaBnahmen an ei-
nem Gebaude von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung beriicksichtigt.
Lt. Einfihrungshilfe und Protokoll Videokonferenz muss es sich zur Gewahrung der Pauschale um
denkmalgeschiitzte Gebaude im Sinne des Denkmalschutzgesetzes handeln. Gebdude von ge-
schichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung liegen haufiger vor, als in Denkmal-
liste erfasste denkmalgeschiitzte Gebidude. Was soll gelten?/ Sind Gebdude von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung im Sinne der Nr. 5.3.3.1 (5) f R-StBauF ausschlieB-
lich Gebiude unter Denkmalschutz und was wiren iiber Mod./Inst. hinaus gehende MaRnahmen.

Von der Kommune geleistete Kostenerstattungen kdnnen fir bauliche Anlagen im Sinne des § 177
BauGB bei der Stadtebauforderung bertcksichtigt werden. In Nr. 5.3.3.1 Abs. 5 Buchst. f Satz 2 R-
StBauF wird konkretisiert, dass Gebaude von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Be-
deutung solche sind, die unter Denkmalschutz gestellt wurden. Fiir diese Gebdude gelten héhere
Hochstgrenzen bei der Pauschale, die insbesondere durch den denkmalschutzbedingten Mehrauf-
wand gerechtfertigt sind.

2.1.3.8 Erneute ,,Férderung” von Eigentiimern, die bereits Mittel erhalten haben mdéglich?

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) c R-StBauF Kdnnen Eigentiimer, die bereits Stadtebaufordermittel (z.B. fiir ein-
zelne Gewerke) in der Vergangenheit fiir ihr Gebdude erhalten haben, die Pauschale fiir weitere
MaRnahmen insbesondere fiir die AuBenanlagen in Anspruch nehmen und wenn ja, in welcher
Hohe?

Pro Gebdude wird in der Regel lediglich ein Modernisierungsvertrag abgeschlossen, der bei der Stad-
tebauforderung beriicksichtigt werden kann. Da diese Konkretisierung in der Umsetzung neu ist, fiih-
ren bisherige MalRnahmen nicht kategorisch zum Ausschluss fiir einen weiteren Vertrag. Allerdings ist
grundsatzlich durchaus davon auszugehen, dass auch bei Vertragen in der Vergangenheit die wesent-
lichen Missstande und Mangel bei einer bereits abgeschlossenen MaBnahme beseitigt wurden. Fir
eine weitere Kostenerstattung fir einzelne MaBnahmen missten die o. g. Voraussetzungen vorliegen
(s. insbesondere 2.1.3.1). Es kann fiir diese baulichen Anlagen allenfalls noch maximal ein (weiterer)
Vertrag abgeschlossen werden. Fir die Hohe gelten die allgemeingiltigen Regelungen (s. Nr. 5.3.3.1
Abs. 5 Buchst. c R-StBauF, also max. 30 Prozent der beriicksichtigungsfahigen Kosten und max.
30.000 € im Jahr 2020, ab dem Jahr 2023 zzgl. Baupreisindexsteigerung — fiir die gesamte Dauer der
GesamtmaRnahme). Bei der Abrechnung ware der NBank eine Auflistung mit séamtlichen Kosten,
auch den bereits abgerechneten, einzureichen.
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2.1.3.9 Hintergrund zum (berarbeiteten Muster flir die Berechnung auf Grundlage des Gesamtertrags
Frage: Die Forderungsrichtlinie lasst neben der pauschalen Forderung fiir private Modernisierungs-
und Instandsetzungsvorhaben auch eine Forderberechnung auf der Grundlage einer Kostenerstat-
tungsbetragsberechnung iiber den Gesamtertrag zu. Das zur Verfiigung gestellte Muster beriick-
sichtigt, abweichend von den vorherigen Berechnungsgrundlagen der Stadtebauférderungsrichtli-
nien nicht den Wert fiir Grundstiick und Gebaudeteile. Es handelt sich somit eher um eine Mehrer-
tragsberechnung mit einem Null-Ertragsansatz. Wird hiermit dem Ziel der Gebotsvermeidung und
der méglichen Erreichung der Sanierungsziele Rechnung getragen?

Die Uberarbeitung des Berechnungsvordrucks fiir die Gesamtertragsberechnung erfolgte vor dem
Hintergrund wiederholt aufgetretener Probleme insbesondere hinsichtlich der genannten Werte. Mit
der Uberarbeitung wurde unter anderem eine Anpassung an die Berechnung anderer Bundeslinder
vorgenommen.

2.1.3.10 Anlegen von Stellpldtzen auf Privatgrundstiicken berticksichtigungsféhig?

Frage: Zu 5.3.3.1 (1) R-StBauF Ist die Anlegung von Stellpldtzen auf privaten Grundstiicken férderfa-
hig, insbesondere bei Mehrfamilienhdausern im Gebiet Sozialer Zusammenhalt durch entsprechen-
den ,Parkdruck“?

Das Anlegen von Stellpldtzen kann eine von mehreren TeilmaRnahmen einer Modernisierung und In-
standsetzung im Sinne des § 177 BauGB sein, insbesondere bei Mehrfamilienhdusern in Gebieten des
Programms ,Sozialer Zusammenhalt“. Beim Anlegen sind die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung zu berticksichtigen (z. B. Rasengitter). Der persdnliche Wunsch einer Eigentiimerin
oder eines Eigentlimers auf seinem Grundstiick Stellplatze zu errichten, erfillt hingegen nicht die Vo-
raussetzungen des § 177 BauGB.

2.1.3.11 Freiflcéichen fiir Aufsengastronomie

Frage: Zu 5.3.3.1 (5) c R-StBauF Sind MaBnahmen auf privaten AuBenanlagen férderfahig, die fiir
die Er6ffnung einer 6ffentlich zuganglichen AuBengastronomie getitigt werden (z.B. Anlegung Frei-
und Grinflachen, Mobiliar)? Welche Voraussetzungen miissten erfiillt sein?

Die dargestellte Situation lasst keinen Mangel oder Missstand im Sinne des § 177 BauGB erkennen.
Malnahmen auf AuBenflachen sind zudem in aller Regel mit MaBnahmen am (modernisierungsbe-
diirftigen) Gebaude zu kombinieren. Ausnahmen sind, bei entsprechender Verankerung im ISEK, am
ehesten bei Geschosswohnungen (meist Programm ,,Sozialer Zusammenhalt”) moglich, nicht zur Er-
offnung eines Gewerbes.

2.1.3.12 Photovoltaikanlagen
Frage: Energetische Geb3dudesanierung: Inwiefern sind PV-Anlagen, die in Dachflachen integriert
sind, forderfahig? (privat und 6ffentlich)?

Siehe dazu oben, Nr. 1.1 und Nr. 1.16.

2.1.3.13 Geschosswohnungsbau
Frage: Wie ist zu verfahren, wenn mehrere Gebdude mit mehreren Wohneinheiten und mehreren
Eingangen auf einem Grundstiick stehen (Geschosswohnungsbau)?

Die Kostenerstattung erfolgt je Gebdude (nicht je Wohneinheit), auch wenn mehrere Gebaude auf
einem Grundstlick stehen. Zur Frage, ob es sich um ein oder mehrere Gebadude handelt, s. 0. Nr. 1.1:
»Wenn Zweifel bestehen, ob es sich um ein Gebdude oder um mehrere Gebdude handelt, ist eine Be-
wertung im Einzelfall vorzunehmen. Kriterien sind u. a. die Gr6éRe, das Erscheinungsbild/ die Wahr-
nehmbarkeit, die Kubatur und der baulich-technische Zusammenhang.”
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2.1.3.14 Wohnungseigentumsgemeinschaften

Frage: Zu Nr. 5.3.3.1 (5) R-StBauF Wie ist das Forderverfahren bei Wohnungseigentumsgemein-
schaften? Geniigt der Abschluss eines Vertrages mit der Hausverwaltung in Vertretung fiir die Ei-
gentiimergemeinschaft? Gilt die Pauschale je Gebaude oder je Eigentiimer und Gebaude, sodass
sich dann insgesamt pro Gebdude auch eine héhere Forderung ergeben kénnte?

Fir Gebdude im Eigentum einer Wohnungseigentimergemeinschaft gelten die gleichen Regeln wie
fir andere bauliche Anlagen — der bei der Stadtebauférderung berlicksichtigungsfahige Kostenerstat-
tungsbetrag wird pro Gebaude, nicht pro Eigentiimer/in oder Wohnung, ermittelt. Wer Vertrags-
partner der Kommune ist, ist von der rechtlichen Konstellation der Wohnungseigentiimergemein-
schaft im Einzelfall abhangig.

2.1.3.15 Wohnraumférderung

Frage: Wie ist mit der Wohnraumférderung im Rahmen von privaten Mod./Inst. MaRnahmen um-
zugehen. Es werden von den Stellen keine Negativatteste ohne Antrag ausgestellt. Auch wenn die
Stelle telefonisch bereits mitteilt, dass keine Mittel bereitgestellt werden kénnen. Das ist ein ver-
meidbarer Aufwand seitens der Eigentiimer.

In Nr. 5.3 der Einflihrungshilfe ist dargelegt, dass standardmaRig kein Negativbescheid der Wohn-
raumforderstelle erforderlich ist. Es muss aber fiir die NBank erkennbar sein, aus welchen Griinden
keine Wohnraumférderung in Anspruch genommen wurde, wenn die grundsatzlichen Voraussetzun-
gen dafiir gegeben waren. Die Griinde sind daher spatestens auf Nachforderung der NBank darzule-
gen.

2.1.3.16 Darstellung der Kosten anhand der DIN 276

Frage: In Bezug auf Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen (Nr. 5.3.3.1 R-StBauF) wire
es ggf. sinnhaft, beriicksichtigungsfiahige Kosten an Hand einer DIN 276 bis zur dritten Eben darzu-

stellen. Somit erhielte man eine objektive Beurteilungsgrundlage bei der Priifung der Antrige/ Ab-
rechnungen der Eigentiimer.

In welcher Form die Eigentlimerin bzw. der Eigentlimer die voraussichtlichen Kosten beim Antrag
und die tatsachlich entstanden Kosten bei der Abrechnung vorlegen soll, kann die Kommune im Rah-
men der Vertragsgestaltung vereinbaren. Seitens der Stadtebauférderung missen die Kosten nach-
vollziehbar sein; eine Darstellung anhand der DIN 276 wird ebenfalls flr sinnvoll erachtet (so auch
Muster-Vertrag, Seite 2 unter , Anlagen®).

2.1.3.17 Pauschale bei umfangreichen Modernisierungen/ Instandsetzungen

Frage: Wird seitens des Fordermittelgebers die Pauschale auch bei umfassenderen MaRnahmen
grundsdtzlich gewdhrt, wenn keine Gesamtertragsberechnung vorgelegt wird? Ist in diesen Fallen
sichergestellt, dass seitens der NBank keine Gesamtertragsberechnung nachgefordert wird?

Ja, die Pauschale kann — sofern die weiteren Voraussetzungen fiir den Einsatz von Stadtebauférde-
rungsmitteln erfillt sind — fir sédmtliche bericksichtigungsfahige private Modernisierungs- und In-
standsetzungsmalinahmen genutzt werden. Eine Gesamtertragsberechnung wird dabei seitens der
NBank nicht nachgefordert. Die Pauschale ist so ausgestaltet, dass sie bei MaRnahmen mit Kosten bis
100.000 € (Stand 2022) eine attraktive Erstattungsquote von 30 % ermdglicht. Fiir kostenintensivere
Vorhaben steht sie ebenfalls offen, schon allein um Abgrenzungsschwierigkeiten im Vorfeld zu ver-
meiden (ansonsten kénnte bis zum Abschluss einer MaBnahme unklar sein, ob es eine Pauschale gibt
oder eine KEB zu erstellen ist) und Eigentimerinnen und Eigentiimern die Méglichkeit zu bieten,
auch ohne den Aufwand fir eine KEB einen Betrag zu erhalten, von dem angenommen wird, dass er
unter dem nach KEB zuldssigen Betrag liegt.
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Stand: 13.05.2026

2.1.3.18 Pauschale bei bekannter Rentierlichkeit

Frage: Ein Eigentiimer wiinscht den Wechsel von einer Pauschale zur Kostenerstattungsbetragsbe-
rechnung, da er seine Besserstellung vermutet. Im Zuge dessen wird ein Kostenerstattungsbetrag
unterhalb der Quote von 30% bzw. 40% errechnet bzw. sogar eine Rentierlichkeit. Darf es weiter-
hin bei der Pauschale bleiben?

Nein. Zur Verwaltungsvereinfachung fir Kommunen und Eigentiimerinnen und Eigentliimer hat das
Land die Annahme getroffen, dass bei berlicksichtigungsfahigen Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen bis zu 30 % und bis zu 30.000 € (Stand 2022) unrentierliche Kosten entstehen. Er-
langt die Kommune jedoch Kenntnis von Tatsachen, die diese Annahme im konkreten Fall widerlegen
(z. B. durch die Vorlage einer Gesamtertragsberechnung, nach der bei der MaBnahme weniger oder
gar keine unrentierlichen Kosten entstehen), darf die Kommune die Pauschale nicht geltend machen
— vor dem Hintergrund, dass nur unrentierliche Kosten bei der Stadtebauférderung beriicksichtigt
werden kdnnen, verbietet sich die Berlicksichtigung von bekanntermalien rentierlichen Kosten.

2.2 OrdnungsmafRnahmen durch private Dritte (leer)
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Anlage 1

Anlage 1: Hinweise zu Kosten- und Finanzierungsubersichten (KoFis) in der Stadte-

bauforderung

1. Muster-KoFi verwenden!! und vollstandig ausftllen.

2. KoFi-Fortschreibungen kénnen jederzeit beim ArL eingereicht werden.

3. Fortschreibungsintervalle

>

>

>
>

Es liegt in kommunaler Verantwortung, den Fortschreibungsbedarf fortlaufend
zu Uberprifen und die KoFi gem. § 149 BauGB auf dem Stand der Planung zu
halten.

Fortschreibungsbedarf besteht bei wesentlichen Anderungen. Der Anhang
enthalt ndhere Ausfiihrungen und Beispiele dazu.

Es sollte spatestens alle flnf Jahre eine Fortschreibung erfolgen.

Es ist grundséatzlich weiterhin max. eine Fortschreibung im Jahr mdglich.

4. Konkretisierungsgrad von KoFis

>

>

>

Gesamtbetrachtung im Einzelfall erforderlich. Kriterien sind insbesondere Zeit-
punkt der Sanierung, Hohe der Kosten flr Einzelmalinahme (EM), Héhe der
Gesamtkosten.

Ausreichende Vorbereitung der Gesamtmafinahme (GM) bei Aufnahme wich-
tig.
Im Laufe der Zeit zunehmende Konkretisierung erforderlich.

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zu keinem Zeitpunkt pauschal mog-
lich, sondern konkrete Benennung fuir welche Einrichtung/en Bedarf besteht.

Dauerhaft pauschale Positionen: nur in Ordnung bei geringen Kosten, um
schnell handlungsfahig zu sein, z. B. geringfligiger Grunderwerb.

Beispiele im Anhang.

5. KoFi-Fortschreibungen effizient begriinden:

> KoFis sind inhaltlich Bestandteil von ISEKS; sie bilden eine Einheit.

> Zu einer KoFi-Fortschreibung gehort demnach auch eine ISEK-Fortschreibung. Al-
ternativ ist bei eher untergeordneten Anderungen ein separates Schreiben még-
lich, das die Veranderungen der KoFi erlautert (z. B. ausschlie3lich Kostensteige-
rungen).

» Darin kompakt darstellen (i. d. R. max. 15 Seiten): Was hat sich in der Planung fir
die noch ausstehenden EM aus welchem Grund wie geandert?

>

Neue EM: Beschreibung, Anderung der Bedarfe, Bezug zu Missstanden und
Sanierungszielen

Verzicht auf EM: Erreichung Sanierungsziele insgesamt gewéahrleistet?

Deutliche Zuordnung zu KoFi-Positionen

11 Abrufbar unter https://www.mw.niedersachsen.de/download/208416/Muster-KoFi neu 2024 .xlsx
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6.
7.

10.

11.

Anlage 1

» Berucksichtigung der verbleibenden Férderdauer, ggf. Zeitplan

» Allgemeine Ausfuhrungen i. d. R. nicht erforderlich (z. B. Informationen zum
StBauF-Programm, zur Kommune wie Lage im Raum, Bevdlkerungsstruktur)

» Angemessene Birgerbeteiligung

» Ratsbeschluss (kann nachgereicht werden, Anerkennung erst nach Einreichen des
Beschlusses).

Anerkennung von KoFi-Fortschreibungen unterjahrig durch Schreiben des ArL.
Geltung der KoFi ab dem Tag der Anerkennung.

Ab dem Zeitpunkt darf mit EM begonnen werden, die neu in der dann geltenden KoFi
enthalten sind. Beginn der EM ist der Zeitpunkt, in dem die rechtliche Verpflichtung
zur Leistung von Ausgaben begriindet wird (Nr. 5.3 Abs. 5 und 6 R-StBauF). Bei Bau-
maflnahmen gelten Planung, Bodenuntersuchung und Grunderwerb gem. LHO nicht
als Beginn des Vorhabens/ der EM. Das gilt allerdings nur, wenn ein Vertrag tber
Planungsleistungen nicht tGber die Leistungsphase 6 HOAI hinaus geht, da andern-
falls Leistungsverpflichtungen auch bereits fir die Durchfiihrung begriindet werden.

Die Anerkennung einer KoFi ist Férdervoraussetzung und ein wesentliches Steue-
rungsinstrument des Zuwendungsgebers auch zur Gewahrleistung der landesweiten
Verteilungsgerechtigkeit. Eine Anerkennung setzt insbesondere voraus:

» Bundel von verschiedenartigen Einzelmafnahmen mit Quartiersbezug (kri-
tisch z. B. weit Uberwiegend StraRenerneuerungen; ein teures Leuchtturm-
projekt und im Ubrigen nur untergeordnete EM)

» Umfassende Berucksichtigung von Klimaschutz und Klimaanpassung
» Realisierbare Umsetzung innerhalb der verbleibenden Férderdauer
» Angemessener Konkretisierungsgrad

» Angemessene Kosten

> Hohe der Gesamtkosten und Kostenverteilung auf die EM
> Finanzierbarkeit in Bezug auf die verbleibende Forderdauer
> Néhere Hinweise dazu im Anhang.

Die Anerkennung einer KoFi ist keine Forderzusage.

Mit der Anerkennung ist die erste von zwei ,Stufen“ genommen und eine Férderung
ist grundsatzlich denkbar. Die zweite ,Stufe” ist die abschlieRende Entscheidung der
NBank im Rahmen der Priifung der (Zwischen)-Abrechnung, ob und mit welchem Be-
trag eine EM gefordert wird.

Merksatz: ,Nicht alles, was in der KoFi enthalten ist, wird sicher geférdert. Aber alles,
was nicht in der KoFi enthalten ist, wird sicher nicht geférdert.”

»In der KoFi enthalten bedeutet, dass die EM explizit in der anerkannten KoFi aufge-
fuhrt ist oder sich eindeutig einer anerkannten KoFi-Position zuordnen lasst.

Forderung einer EM nur als Bestandteil der GM maoglich. EM werden mit Anerken-
nung der fortgeschriebenen KoFi Bestandteil der GM.

Besonderheiten GM:
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» keine zwingende Umsetzung aller in KoFi enthaltenen EM erforderlich, wenn Sa-
nierungsziel auch anderweitig erreicht wird.

» Nach diesem Mal3stab sind Kostenverschiebungen zwischen EM in angemesse-
nem Umfang mdglich, ohne dass dadurch ein Fortschreibungsbedarf ausgeltst
wird (Aktualisierung dann bei der nachsten Fortschreibung).
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Anhang

Anlage 1

Zu Nr. 3: Fortschreibungsbedarf

Beispiele Ausldsen eines Fortschreibungsbedarfs = wesentliche Anderungen, insbesondere:

> Aufnahme einer neuen EM, die sich nicht einer bestehenden KoFi-Position zuordnen

lasst, z. B.

» Statt Sanierung einer Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung Abriss und Neubau
» Erneuerung eines Spielplatzes, wenn die KoFi bereits sehr konkret ist, z. B.

£ . UUV T LL . UUV T

4.5.4.

Aufwertung des offentlichen Raumes, Anderung sonstiger
ErschlieBungsmassnahmen

4541,

4542,

Ipl insch.
VStel platz am Gemeinschaftshaus 45.000 € 45,000 €

Fah tat
ahrradstation 35.000 € 10.000 €

Ge;igifang eines Unterstandes

4543,

Elektroladestationen PKW 80.000 € 50.000 €

Pfiastung und einheitliche Gestaltung der Stationen

4544

N tellpl Rei
euordnung Steliplatz Lange Reihe 22 000 € 22 000 €

4.5.5.

Starkung der FuBwegebeziehung

Die Zeile ,4.5.4 Aufwertung des offentlichen Raumes, Anderung sonstiger Er-
schlieRungsmaflnahmen* ist keine KoFi-Position, sondern die Uberschrift fiir die
darunterliegenden KoFi-Positionen 4.5.4.1 bis 4.5.4.4. Daher bedirfte es fir die
Erneuerung eines Spielplatzes einer neuen KoFi-Position z. B. ,4.5.4.5 ,Erneue-
rung Spielplatz am Beispielplatz®.

» (Gesamt-)Finanzierung nicht auskommlich
» Wesentliche Veranderung der GM (auch um Gesamtfinanzierung zu ermdglichen), z. B.
» Verzicht auf diverse EM oder veranderte Priorisierungen (Sanierungsziele, Bin-
del von verschiedenartigen EM beachten!), z. B.

>

Erneuerung von nur noch funf statt bisher geplanten zehn Strafl3en zu
gleichen Kosten, dafir Umbau der finf Straf3en nach dem Prinzip der
Schwammstadt

Zur Mischnutzung vorgesehenes Gebaude soll mangels privater Inte-
ressenten eine ausschlie3liche Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung
werden, Kostensteigerung von 1,5 Mio. auf 2,5 Mio. €

» Funf Jahre nach Erstellung bzw. Fortschreibung ist in der Regel davon auszugehen,
dass durch vorangeschrittene Planungen die KoFi konkretisiert werden sollte und sich
einiges geandert hat, das zumindest zusammengenommen eine Fortschreibung erfor-

dert.

Beispiele kein Ausloésen eines Fortschreibungsbedarfs

> Anderung innerhalb einer bestehenden KoFi-Position
» Einzelne Kostensteigerungen, die ein tUbliches Malf3 nicht Gberschreiten, sofern Gesamt-
finanzierungsbedarf unverandert und die Erreichung der Sanierungsziele nicht gefahrdet

wird.
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Zu Nr. 4: Konkretisierung

Beispiel Auszug moglicher KoFi zu

Beginn der GM:

Anlage 1

2 - Ordnungsmafnahmen

2.1 Grunderwerb

211 Grunderwerb Beispielstr. 2-8 (ehem. Molkerei) 900.000 €
Grunderwerb im Rahmen von Neuordnung
2.1.2 Bereich Marktplatz 400.000 €
wahrscheinlicher weiterer Grunderwerb im Zuge
2.13 Neuordnung 50.000 €
2.4 Freilegung von Grundstiicken
Teilweise Freilegung Beispielstr. 2-8 (ehem.
241 Molkerei) 1.000.000 €
242 Freilegung im Bereich Marktplatz (2-3 Gebaude) 700.000 €
2.5 ErschlieBungsanlagen (Umgestaltung
von StralRen, Wegen, Platzen, Grunflachen)
Erneuerung von bestehenden Platzen und/oder
Neuanlage von Platzen an geeigneter Stelle als
Klhloase mit hoher Aufenthaltsqualitat (max. 3, z.
251 B. A-Platz, B-Platz) 1.000.000 €
252 Rad- und FuBwegeverbindungen ins Zentrum 600.000 €
Teilweise Aufwertung FuRgangerzone
(Begriinung, Mobiliar, stellenweise Aushesserung
253 StraRendecke) 700.000 €
254 Erneuerung Steinstralle 700.000 €
255 Erneuerung Fichtenweg 400.000 €
Summe 6.450.000 €
3 -BaumaBnahmen
3.1 Modernisierungs-
/Instandsetzungsmalnahmen
Private Modernisierung und Instandsetzung
(Kalkulation Inanspruchnahme Pauschale: ca. 20
Gebaude Erstattung von 5.000 €, 10 Gebaude
Erstattung von 36.000, 5 KEB Erstattung jeweils
3.1.1 50.000) 700.000 €
Bestand Wohnungsunternehmen xy, KEB fir 5
3.1.2 Gebaude (Bahnhofstr., Fichtenweg) 1.500.000 €
3.2 Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen Gemeinschaftshaus ehem. Molkerei 1.500.000 €
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Beispiel Auszug maoglicher KoFi-Fortschreibung nach zehn Jahren:

Anlage 1

T Veranderung
2 - Ordnungsmaflnahmen Kosten StBauF ggu. ane'rkan-
nter KoFi
2.1 Grunderwerb
21.1 Grunderwerb Beispielstr. 2-8 (ehem. Molkerei) 900.000 €
Grunderwerb im Rahmen von Neuordnung
2.1.2 Bereich Marktplatz (Grundstiicke x, v, 2) 680.000 € 280.000 €
wahrscheinlicher weiterer Grunderwerb im Zuge
2.13 Neuordnung 30.000 € |- 20.000 €
2.4 Freilegung von Grundstiicken
Teilweise Freilegung Beispielstr. 2-8 (ehem.
241 Molkerei) 600.000 € |- 400.000 €
2.4.2 Freilegung im Bereich Marktplatz (2-3 Gebaude) 700.000 €
2.5 ErschlieBungsanlagen (Umgestaltung
von Stral3en, Wegen, Platzen, Grinflachen)
Erneuerung von bestehenden Pléatzen und/oder
Neuanlage von Platzen an geeigneter Stelle als
Kihloase mit hoher Aufenthaltsqualitéat (max. 3)
Neuanlage Platz Bereich StralRe A + B (490.000
€)
Erneuerung Sonnenplatz inkl. Wasserspiel
251 (750.000 €) 1.240.000 € 240.000 €
Rad- und FuRBwegeverbindungen ins Zentrum
Neuanlage entlang Strae C (160.000 €)
Grundhafte Erneuerung Radweg Beispielstr.
(320.000 €)
Ausbau des Weges am Flussufer (300.000 €)
25.2 790.000 € 190.000 €
Teilweise Aufwertung Fugangerzone
(Begriinung, Mobiliar, stellenweise Ausbesserung
253 Strallendecke) 1.200.000 € 500.000 €
x4 ErneverungStelstrale |- |- 700000€]
Erneuerung Fichtenweg (nur 3 Baume,
255 Radstreifen) 100.000 € |- 300.000 €
25.6 NEU zwei Verweilmdglichkeiten am Flussufer 600.000 € 600.000 €
Summe 6.840.000 € 390.000 €
3-Baumalnahmen
3.1 Modernisierungs-
/Instandsetzungsmaf3nahmen
Private Modernisierung und Instandsetzung
(Kalkulation Inanspruchnahme Pauschale: ca. 20
Gebaude Erstattung von 5.000 €, 10 Gebaude
Erstattung von 36.000, 5 KEB Erstattung jeweils
3.1.1 50.000) 700.000 €
Bestand Wohnungsunternehmen xy, KEB fiir 5
3.12 Gebaude (Bahnhofstr., Fichtenweg) 1.500.000 €
3.2 Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen Gemeinschaftshaus ehem. Molkerei 2.300.000 € 800.000 €

Zu Nr. 8: angemessene Kosten

Angesichts der zuletzt stark gestiegenen Baukosten und der unveranderten Fordermittelhéhe
sind die Méglichkeiten der Férderung insgesamt zurtickgegangen. Trotzdem sollen Kommu-
nen die Méglichkeit haben, mit neuen GM von der StBauF zu profitieren. Gleichzeitig sollen
bei allen laufenden GM die in den anerkannten KoFis vorgesehenen EM moglichst wie
grundsatzlich beabsichtigt geférdert werden kénnen.
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Eine KoFi-Fortschreibung, die die derzeitige Mittelsituation der StBauF bertcksichtigt, kann
in der Regel mit deutlich weniger Abstimmungs- und Anderungsbedarf anerkannt werden.
Das gilt es sowohl bei neuen EM als auch bei dem beabsichtigten Ausbaustandard/Kosten-
steigerungen je EM zu bericksichtigen.

Fur Fortschreibungen gilt deshalb als Orientierungsrahmen, dass bei Abschluss der Forde-
rung die Bruttogesamtkosten derzeit maximal 15 - 20 Mio. € nicht Uberschreiten sollen. Die-
sen Betrag kdnnen nur einzelne GM erhalten, die Uberwiegende Mehrheit der GM kann mit
deutlich weniger Fordermitteln rechnen. Es kommt dabei immer, auch bei deutlich niedrigen
Kosten, auf die Gegebenheiten des Einzelfalls an.

Beispiele:

Wurde anerkannt: Anerkannte KoFi von 19 Mio. € soll erhoht werden auf 20,5 Mio. €, weil es
bei den letzten beiden ausstehenden EM zu Baukostensteigerungen kommt.

Wurde nicht anerkannt: Anerkannte KoFi von 14 Mio. € soll erhoht werden auf 20,5 Mio. €,
weil fur viele ausstehende EM mit Baukostensteigerungen von ber 40 % zu rechnen sei und
neue EM geplant sind.
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Anlage 2: Muster kommunale Modernisierungsrichtlinie

(Muster)
Richtlinie der ,,Name Kommune*
Uber die Gewéahrung eines Kostenerstattungsbetrags
zu Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen
an baulichen Anlagen in Privateigentum innerhalb des Stadtebauférderungsge-
biets ,,Bezeichnung GesamtmaBBnahme* (Modernisierungsrichtlinie)

Praambel

Weist eine bauliche Anlage Missstande oder Méangel auf, deren Beseitigung oder Behebung
durch Modernisierung oder Instandsetzung maglich ist, kann die Gemeinde die Beseitigung
der Missstdnde gem. § 177 Baugesetzbuch (BauGB) durch ein Modernisierungsgebot und die
Behebung der Mangel durch ein Instandsetzungsgebot anordnen. Zur Beseitigung der Miss-
stande und zur Behebung der Mangel ist die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer der baulichen
Anlage verpflichtet. Die Gemeinde hat der Eigentiimerin bzw. dem Eigentiimer bestimmte Kos-
ten zu erstatten (Kostenerstattungsbetrag; auch als ,Forderung“ bezeichnet).

Die ,Name Kommune* strebt statt dieser einseitigen Verpflichtung an, mit interessierten Ei-
gentiimerinnen und Eigenttimern freiwillige, vertragliche Vereinbarungen tber die Modernisie-
rung und/ oder Instandsetzungen von entsprechenden baulichen Anlagen abzuschlielen und
dabei ebenfalls bestimmte Kosten zu erstatten (Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
trag).

Zur Vermeidung hoher finanzieller Belastungen fur den kommunalen Haushalt sind Vertrage
mit entsprechender Kostenerstattung nur fir bauliche Anlagen innerhalb des o. g. Stadte-
bauforderungsgebiets mdglich. In diesem Gebiet besteht gem. Nr. 5.3.3.1 der Stadtebaufotr-
derungsrichtlinie des Landes Niedersachsen (R-StBauF) grundsatzlich die Méglichkeit, dass
die ,Name Kommune® Stadtebauférderungsmittel vom Land Niedersachsen und dem Bund
erhalt fir den von ihr aufgebrachten Kostenerstattungsbetrag im Sinne des 8 177 BauGB. Die
»~Name Kommune* beabsichtigt, die Kosten nur in der Hohe und nur fur solche baulichen An-
lagen zu erstatten, fur die sie davon ausgeht, im Rahmen der Stadtebauférderung voraussicht-
lich eine Zuwendung erhalten zu kénnen. Das Risiko einer ausbleibenden Zuwendung seitens
der Stadtebauftrderung liegt nach dem Abschluss eines Modernisierungs- und Instandset-
zungsvertrags ausschlieflich bei der ,Name Kommune®, nicht bei der Eigentimerin/ dem Ei-
gentimer.

Fur die umfassende Aufwertung des Stadtebauférderungsgebiets ist die Modernisierung und
Instandsetzung privater baulicher Anlagen ein wichtiger Baustein, da dies auch in den 6ffent-
lichen Raum hineinwirkt. Mit der Erstattung bestimmter Modernisierungs- und Instandset-
zungskosten soll dazu beigetragen werden, die im integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept festgestellten Missstande zu beseitigen und die dort bestimmten Sanierungsziele zu
erreichen.

81
Rechtsgrundlagen
Die ,Name Kommune* gewahrt den Kostenerstattungsbetrag auf der Grundlage der Vorschrif-

ten des Zweiten Kapitels ,Besonderes Stadtebaurecht” des BauGB; insbesondere § 177
BauGB.
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Es besteht kein Anspruch auf Abschluss eines Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
trags.

Vor Abschluss eines Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrags pruft die ,Name Kom-
mune* ihre Erfolgsaussichten, fir die beantragte MaRnahme voraussichtlich Stadtebauférde-
rungsmittel erhalten zu kénnen. Daher sind mittelbar auch die Regelungen der Stadtebaufoér-
derung einschlagig, insbesondere die Richtlinien Uber die Gewahrung von Zuwendungen zur
Forderung stadtebaulicher Erneuerungsmafnahmen (Stadtebauforderungsrichtlinien des
Landes Niedersachsen).

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

§2
Allgemeine Voraussetzungen
Das Grundsttick muss in dem in der Anlage dargestellten Stadtebauférdergebiet liegen.

Die Durchfihrung der einzelnen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
muss aus stadtebaulichen Griinden alsbald erforderlich sein (8 175 Abs. 2 BauGB), d. h.
insbesondere im offentlichen Interesse liegen und den Zielen und Zwecken der stadte-
baulichen Gesamtmalnahme entsprechen. Diese sind im integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept dargelegt, abrufbar unter: Link

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten mussen im Hinblick auf die Erhéhung
des Gebrauchswertes und die voraussichtliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
unter Berucksichtigung seiner stadtebaulichen Bedeutung und Funktion wirtschaftlich ver-
tretbar sein.

Die voraussichtliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes soll nach Durchfiihrung der Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen mindestens 30 Jahre betragen.

Der Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag muss vor MalRnahmebeginn abge-
schlossen worden sein. Manahmebeginn ist die Beauftragung von (Handwerker-)Leis-
tungen oder die Aufnahme von Eigenleistungen. Planungsleistungen stellen keinen Bau-
beginn dar. Ausnahmsweise kann im Einzelfall nach vorheriger schriftlicher Zustimmung
der ,Name Kommune* vor Abschluss des Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrags
mit dem Vorhaben begonnen werden.

Nach der Modernisierung und/ oder Instandsetzung muissen die Missstande und/ oder
Méangel im Sinne des § 177 BauGB im Wesentlichen beseitigt bzw. behoben sein. Dazu
bedarf es in der Regel mehrerer verschiedener MalRnahmen. Eine einzelne Malihahme
(einzelnes Gewerk) kann ausnahmsweise bertcksichtigt werden, wenn dieses zur Besei-
tigung des Missstands bzw. bzw. Behebung des Mangels im Sinne des § 177 BauGB
ausreichend sein sollte (z. B. Restmodernisierung oder erheblicher Mangel/ Missstand an
einem einzelnen Gebaudeteil, z. B. an der Fassade, dem Dach oder einem einzelnen
Anbau bei im Ubrigen gutem Geb&udezustand).

Die vorgesehenen MalRnahmen und der daflr jeweils vorgesehene Zeitraum werden im
Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag vereinbart.

Die voraussichtlich beriicksichtigungsfahigen Kosten mussen gemafd Kostenberechnung
bzw. Kostenschatzung mindestens € betragen (Bagatellgrenze).
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1)

2)

3)

1)
2)

3)

Anlage 2

§3
Bertcksichtigungsfahige Mallnahmen

Berucksichtigungsfahig sind grundsatzlich alle Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafnahmen an Gebauden und zugehérigen Aul3enanlagen im Sinne des § 177 BauGB,
die den Zielen der stadtebaulichen Gesamtmaflinahme dienen und die allgemeinen Vo-
raussetzungen des § 2 dieser Richtlinie erfullen.

Berticksichtigungsfahig sind insbesondere folgende MalRnahmen:
GebaudeauRenhille
- Fassade (Dammung, Fassadenverkleidungen, Balkonanbauten, Begriinung)
- Dach (Dammung, Dacheindeckung, extensive und intensive Dachbegriinung, Ein-
bau von baustilgerechten Gauben)
- Fenster, Tlren, Tore
- Photovoltaikanlage (nur in Zusammenhang mit umfassender Modernisierung und
Inanspruchnahme spezieller Zuschiisse)

Grundrissanderung (insbesondere zur Starkung der Barrierefreiheit)

AuRenanlagen/ Wohnumfeld (mit mindestens halb-6ffentlichem Charakter oder mit Wir-
kung fir Klimaschutz oder Klimaanpassung, insbesondere Hitzeschutz und Starkregen-
vorsorge): z. B. barrierefreie Zugange, mdglichst wasserdurchlassige Wege, Begriinung,
Anlage von naturnahen Wasser- und Retentionsflachen, Mobiliar, Spielgerate, Fahr-
radabstellanlagen, Einfassungen fur Mullentsorgung, Zaune.

Wohnumfeldmaflnahmen sind in der Regel mit der Modernisierung und/ oder Instandset-
zung am Gebdaude zu kombinieren. Ausnahmen sind nach entsprechender Vereinbarung
moglich (insbesondere zur Aufwertung entsprechend der Ausfuhrungen im ISEK in Kapi-
tel x.x).

Bauliche Erweiterungen kénnen nur bertcksichtigt werden, wenn sie aufgrund der Mo-
dernisierung fir die Gebaudefunktion zwingend erforderlich sind, im Verhltnis zum Be-
standsgebaude untergeordnet sind und der Eindruck eines Neubaus ausgeschlossen ist
(z. B. Anbau eines Treppenhauses nach verandertem Gebaudezuschnitt mdglich).

§4

Insbesondere nicht beriicksichtigungsfahige MaRnahmen

Ausschlief3lich laufend erforderliche InstandhaltungsmalRnahmen und Reparaturarbeiten.

Mafinahmen, die den anerkannten Regeln der Technik oder geltenden Vorschriften oder
Auflagen (insb. baurechtliche und denkmalschutzrechtliche) nicht entsprechen.

MalRnahmen, die dazu fihren, dass der Gebrauchswert der baulichen Anlage infolge der
Modernisierung weit tber den Anforderungen der Sanierung liegt. Dazu zahlen zum Bei-
spiel der Einbau eines offenen Kamins oder Kachelofens trotz bestehender Heizungsan-
lage, Schwimmbecken, Sauna, Bar oder &hnliche Einrichtungen.
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Hohe und Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags

Die Eigentuimerin/ der Eigentimer hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und/
oder Instandsetzung ihres/ seines Eigentums selbst zu tragen. Die ,Name Kommune*“ er-
stattet jedoch bestimmte Kosten (Kostenerstattungsbetrag).

Ein Kostenerstattungsbetrag kann der Eigentiimerin/ dem Eigentiimer insoweit gewahrt
werden, als die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung nicht durch eigene oder
fremde Mittel oder Zuschisse anderer Institutionen gedeckt und sich die aus der Finan-
zierung ergebenden Kapitalkosten sowie die entstehenden Bewirtschaftungskosten nicht
aus den tatsachlich erzielbaren Ertragen der baulichen Anlage aufgebracht werden kon-
nen.

In der Regel wird der Kostenerstattungsbetrag als eine auf den Einzelfall bezogene Pau-
schale gewahrt (pauschaler Kostenerstattungsbetrag; Pauschale). Die Hohe der Pau-
schale richtet sich nach der jeweils geltenden Fassung der R-StBauF. Die Pauschale be-
tragt derzeit max. 30 % der erstattungsfahigen Kosten und max. 30.000 € im Jahr 2022,
in spateren Jahren zzgl. Baupreisindexsteigerung (in 2023 max. 34.000 €, in 2024 max.
36.000 €; Hochstgrenze).

Bei denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen betragt die Pauschale derzeit max. 40 % der
erstattungsfahigen Kosten und max. 50.000 € im Jahr 2022, in spateren Jahren zzgl. Bau-
preisindexsteigerung (in 2023 max. 57.000 €, in 2024 max. 60.000 €; Hochstgrenze).

Entscheidend fir die Hochstgrenze ist das Datum des Vertragsabschlusses.

Alternativ berechnet die ,Name Kommune* den Kostenerstattungsbetrag auf Grundlage
des jahrlichen Gesamtertrags nach dem vom Land Niedersachsen zur Verfiigung gestell-
ten Muster.

Pro Gebaude wird in der Regel lediglich ein Modernisierungsvertrag abgeschlossen. An-
derungen und Erganzungen sind im Einzelfall mdglich und bediirfen eines Anderungsver-
trages. Entscheidend fir die Bemessung der Hochstgrenze nach Abs. 4 ist auch bei Auf-
nahme neuer MafRnahmen das Datum des Ursprungsvertrags.

Die Eigentumerin bzw. der Eigentimer bemiht sich um weitere offentliche Mittel, zum
Beispiel Mittel der Bundesanstalt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA), der Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau (KfW) oder der NBank. Weitere 6ffentliche Mittel entlasten finan-
ziell sowohl die Eigentiimerin/ den Eigentimer als auch die ,Name Kommune®. Werden
keine weiteren offentliche Mittel eingesetzt, hat die Eigentiimerin/ der Eigentimer daher
auf Nachforderung entsprechende Bemiihungen darzulegen und es werden ggf. fiktive
Mittel zu Lasten der Eigentiimerin/ des Eigentiimers angesetzt.

Angemessene Arbeitsleistungen der Eigentiimerin/ des Eigentiimers kdnnen bis zum je-
weils geltenden allgemeinen gesetzlichen Mindestlohn und bis zu 30 % der sonstigen
bertcksichtigungsfahigen Kosten bericksichtigt werden.

Die endgiiltige Festlegung des Kostenerstattungsbetrags erfolgt nach Durchfiihrung der
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen auf der Grundlage der nachgewiese-
nen und von der ,Name Kommune“ gepriften Kosten. Der endgultige Kostenerstattungs-
betrag wird durch einseitige Erklarung der Kommune Bestandteil des Modernisierungs-
vertrags.
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§6
Auszahlung der Kostenerstattung an die Eigentimerin bzw. den Eigentimer

Der Anspruch auf Auszahlung der Kostenerstattung entsteht mit vertragsgemaflem Ab-
schluss aller Malinahmen und Nachweis von entsprechenden beriicksichtigungsfahigen
Kosten.

Es kdonnen Abschlagszahlungen gewahrt werden. Denkbar sind zum Beispiel anteilige
Auszahlungen nach Unterzeichnen des Modernisierungsvertrages und erster Leistungs-
erbringung und sodann zwei weitere nach Baufortschritt. Dies wird individuell im Moder-
nisierungsvertrag vereinbart.

8§87
Antragsverfahren und Durchfihrung

Die Eigentimerin/ der Eigentimer stellt einen formlosen Antrag bei der ,Name Kom-
mune”.

Es wird ein Modernisierungsvertrag geschlossen, der auf dem Mustervertrag beruht, der
unter Link abrufbar ist. Individuelle Anpassungen sind maoglich.

Die Eigentumerin/ der Eigentimer hat vor Baubeginn die erforderlichen Genehmigungen
einzuholen (ggf. Baugenehmigung, sanierungsrechtliche Genehmigung gem. § 144
BauGB etc.).

Die MalRBnahmen sind zligig durchzuftihren. Die vorgesehene Zeit wird im Vertrag verein-
bart. Mit der Durchfiihrung der MaRnahmen ist zeitnah nach Abschluss des Modernisie-
rungsvertrags zu beginnen.

Die Maflinahmen sind wirtschaftlich durchzuflihren. Dazu gehért in der Regel insbeson-
dere ein Vergleich mehrerer Angebote und die Auswahl des Angebots mit dem besten
Preis-Leistungs-Verhaltnis.

Anderungen gegeniiber den in dem Modernisierungsvertrag festgelegten Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafnahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung der Kom-
mune und ggf. der Vertragsanderung.

Nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen legt die Eigen-
timerin/ der Eigentiimer der Kommune zeitnah einen Nachweis vor, der mindestens die
Rechnungsbelege und eine Dokumentation (z. B. Fotos, Beschreibungen) enthélt.

Die Kommune ist berechtigt, die vertragsmafiige Durchfiihrung vor Ort zu Uberprifen.

§8
Sonstige Pflichten der Eigentimerin bzw. des Eigentiimers

Fir den nachhaltigen Einsatz der offentlichen Mittel gelten fur einen zu bestimmenden
Zeitraum nach Fertigstellung nachstehende Pflichten fur die Eigentimerin bzw. den Ei-
gentimer (Zweckbindungsfrist). Die konkrete Zweckbindungsfrist wird nach den Gege-
benheiten des Einzelfalls im Vertrag vereinbart; Kriterien sind insbesondere die Hohe des
Kostenerstattungsbetrags, die Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und der
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Nutzungszweck. Die Zweckbindungsfrist betragt in der Regel mindestens zehn Jahre. Die
Frist beginnt mit dem Datum der Abnahme der vereinbarten Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaf3nahmen. Die Pflichten sind auf einen etwaigen Rechtsnachfolger zu
Ubertragen.

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer ist zur Erhaltung und laufenden Unterhaltung des
Zustandes der baulichen Anlage verpflichtet.

Die Eigenttiimerin/ der Eigentimer hat alle relevanten Unterlagen aufzubewahren und im
Falle einer Prufung der Gemeinde, den Aufsichtsbehdrden oder dem Landesrechnungs-
hof Niedersachsen zur Verfiigung zu stellen und an der Prifung mitzuwirken. Die Eigen-
timerin/ der Eigentiimer ist gegentber der Kommune wahrend der Durchfiihrung und
wahrend der Zweckbindungsfrist Uber alle Umstande auskunftspflichtig, die fur diesen
Vertrag von Bedeutung sind.

Die Eigentumerin/ der Eigentimer verpflichtet sich fiir die Dauer der Zweckbindungsfrist,
die ortsliblichen Mieten/Pachten nicht zu Uberschreiten. Fir die Zulassigkeit von Mieter-
héhungen gelten die einschlagigen gesetzlichen Regelungen.

Die ,Name Kommune* ist berechtigt, Uber die MalRinahme zu berichten, z. B. Fotos und
Beschreibungen zu Informationszwecken zu verdffentlichen.

An dem Gebdaude ist eine Plakette anzubringen, die auf die Kostenerstattung hinweist,
sofern dies im Modernisierungsvertrag vereinbart wird. Die Plakette wird von der Kom-
mune kostenfrei zur Verfigung gestellt.

§9

Steuerrechtlicher Hinweis

Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen erhohte steuerliche Absetzungen gem. 88 7h, 10f
und 11a Einkommensteuergesetz in Anspruch genommen werden. Voraussetzung ist unter
anderem der Abschluss eines Modernisierungsvertrags vor Baubeginn und eine Bescheini-
gung der Gemeinde entsprechend der jeweils giltigen Bescheinigungsrichtlinie.

1)

2)

3)

810
Inkrafttreten und Geltungsbereich

Der (Ortsgemeinde-/Gemeinde-/Stadt-)rat der ,,Name Kommune*hat am ,Datum* die Mo-
dernisierungsrichtlinie beschlossen.

Die Modernisierungsrichtlinie tritt am Tag nach der Vero6ffentlichung in Kraft. Sie gilt fur
alle Vertrage, die nach diesem Datum abgeschlossen werden.

Die bisherige Richtlinie bleibt fir bereits abgeschlossene Vertrage weiterhin gultig.

Gemeinde, Datum
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Unterschrift Stempel
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Anlage 3: Muster Modernisierungsvertrag

Muster
naturliche Personen mit Einzeleigentum
Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag
Zwischen der ,Name Kommune*
vertreten durch ,Name (Ober-)Blrgermeister/in*

- nachstehend Kommune genannt —

und
.,Name und Adresse der Eigentliimerin/ des Eigentimers*

- nachfolgend Eigentimerin/ Eigentiimer genannt —

wird fur folgendes Grundstlck der Eigentimerin/ des Eigentiimers nachstehender Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsvertrag abgeschlossen:

StralRe/ Platz
Gemarkung
Flur
Flurstuck/e
Grundbuch
Band

Blatt

Gebaude steht unter Denkmalschutz: nein O ja O

Vorsteuerabzugsberechtigt nein O ja O

Das Grundstick liegt im festgesetzten Stadtebauférderungsgebiet ,Name der Gesamtmal3-
nahme®.

Die Kommune bedient sich des Sanierungstragers xx. Er ist erster Ansprechpartner fir die
Eigentimerin/ den Eigentimer. Kontakt:

Folgende Anlagen sind Bestandteil des Vertrags:

- Darlegung der Mangel und/ oder Missstéande der baulichen Anlage durch prazise Be-
schreibungen und Fotos (Anlage 1)

- Darlegung der vorgesehenen Malinahmen (Anlage 2)

- Kostenberechnung oder Kostenschatzung nach DIN 276 oder vergleichbar (Anlage 3)
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- Modernisierungsrichtlinie der ,Name Kommune®, Stand: xx.xx.xxxx (Anlage 4)
- Ggf. Stellungnahme der Denkmalschutzbehérde (Anlage 5)
§1
Vertragsgegenstand

(1) Die Eigentimerin/ der Eigentiimer verpflichtet sich, folgende Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen bis zum XX. XX.XXXX durchzufihren:

Maflinahme Kostenschatzung Vorgese-
hener
Zeitraum
1 | Erneuerung Dacheindeckung inkl. Dach- 20.000 € 2025
dammung
2 | Photovoltaikanlage 15.000 € 2025

3 | Austausch samtlicher erneuerungsbedurfti- | 5.000 bis 20.000 € | 2026

ger Fenster nach entsprechender Untersu- (je nach Untersu-
chung chungsergebnis)
4 | Fassadenbegrinung 5.000 € 2026
5 | Grundstickseinfassung 5.000 € 2026
Gesamtkosten:

50.000 bis 65.000 €

Die MalRBnhahmen im Detail sowie die konkreten Kostenkalkulationen ergeben sich aus
den Anlagen 2 und 3.

(2) Die ,Name Kommune* verpflichtet sich zur Erstattung von Kosten der Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen an die Eigentimerin/ den Eigentiimer nach
Maf3gabe des § 2 dieses Vertrags.

§2
Kalkulation des Kostenerstattungsbetrags

(1) Die Kostenerstattung gem. § 1 Absatz 2 wird als Pauschale gem. § 5 der Modernisie-
rungsrichtlinie (s. Anlage x) veranschlagt.

Es wird folgende Kostenerstattung veranschlagt:

Geschatzte Gesamtkosten gemafid 8 1 50.000 bis 65.000 €

Abziiglich | Kalkulierte andere Férderungen®? 7.000 €

12 Sofern hier kein nennenswerter Betrag eingetragen wird, legt der Eigentimer/ die Eigentl-
merin in einem separaten Schreiben dar, inwiefern er/ sie sich um andere Férderungen be-
muht hat. Ggf. wird ein fiktiver Betrag festgelegt.
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Ergibt Kalkulierte beriicksichtigungsfahige Gesamtkos- | 43.000 bis 58.000 €
ten

Davon 30 % (40 % bei Denkmalschutz) 12.900 bis 17.400 €

Hochstgrenze basierend auf Baupreisindexsteigerung Februar | 36.000 €

2024

Ergibt maximal moglicher Kostenerstattungsbetrag | 12.900 bis 17.400 €

(2) Der endgtiltige Kostenerstattungsbetrag wird nach Abschluss samtlicher Maf3nahmen
auf Basis der tatséachlichen Kosten ermittelt. Liegen die tatsachlichen Kosten der Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen hoher als unter 8 1 Absatz 1 ange-
geben, werden sie insoweit nur bis zu der dort benannten Gesamtsumme bei der Be-
rechnung des Kostenerstattungsbetrages beriicksichtigt.

(3) Anderungen bei Kosten oder MaRnahmen oder Umsetzungszeitraumen, die nicht nur
unwesentlich sind, bediirfen eines schriftlichen Anderungsvertrags. Dieser ist abzu-
schlieRen, bevor die von der Anderung betroffene Leistung beauftragt wird.

§3

Durchfiihrung und Auszahlung

(1) Die Mafinahmen gem. § 1 sind wirtschaftlich durchzufihren. Dazu gehdrt in der Re-
gel insbesondere ein Vergleich mehrerer Angebote und die Auswahl des Angebots
mit dem besten Preis-Leistungs-Verhaltnis.

(2) Auszahlung (individuelle Vereinbarungen unter Beriicksichtigung der kommunalen
und privaten Finanzlage):

Die Kostenerstattung wird anteilig nach Baufortschritt in drei Teilzahlungen ausge-
zahlt: nach Abschluss der MaRnahme 1 (kalkuliert in 2025), nach Abschluss der MalR-
nahme 3 (kalkuliert in 2026) und nach Abschluss der MaRhahme 5 im Zuge der
(Schluss-)Abrechnung (kalkuliert Marz 2027). / Alternativ: Der Kostenerstattungsbe-
trag wird einmalig nach Abschluss samtlicher Malinahmen ausgezahlt. Fir die Aus-
zahlung sind die Rechnungen und ein Zahlungsnachweis bei der Kommune vorzule-
gen.

Der Kostenerstattungsbetrag wird auf folgendes Konto der Eigentiimerin/ des Eigen-
timers Uberwiesen: (Kreditinstitut, IBAN)

(3) Spatestens drei Monate nach Abschluss der gesamten MalBhahmen, somit spates-
tens zum 31.03.2027, weist die Eigentimerin/ der Eigentimer gegeniiber der Kom-
mune die tats&chlich entstanden Kosten durch Einreichung der (ggf. noch ausstehen-
den) Rechnungen nach und legt einen kurzen Bericht zu den durchgefiuihrten Mal3-
nahmen inklusive Fotos vom modernisierten Zustand vor.

(4) Nach Abschluss der Malznahmen erfolgt in der Regel eine Abnahme vor Ort durch die
Kommune. Die Eigenttiimerin/ der Eigentimer wirkt entsprechend mit und gewabhrt fiir
die Abnahme den erforderlichen Zutritt zu der baulichen Anlage.

13 Sofern bei Vertragsabschluss der Baupreisindex ftir Februar noch nicht vorliegt (Veroffent-
lichung meist im April), kann die Hochstgrenze riickwirkend geéndert werden.
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(5) Die Kommune ermittelt den endgultigen Kostenerstattungsbetrag auf Grundlage der

(1)

)

®3)

(1)

(2)

eingereichten und gepruften Unterlagen. Der endgultige Kostenerstattungsbetrag wird
durch einseitige Erklarung der Kommune festgesetzt.

Es erfolgt eine eventuelle Schlussauszahlung an die Eigentimerin/ den Eigentimer.

Sofern die bereits ausgezahlten Mittel hdher sind als der abschlieiende Kostenerstat-
tungsbetrag, hat die Eigentuimerin/ der Eigentiimer die Uberzahlung innerhalb eines
Monats nach Aufforderung der Kommune an diese zuriickzuzahlen. Sollte die Uber-
zahlung auf bewusst unrichtigen Angaben der Eigentiimerin/ des Eigentiimers beru-
hen, ist der Betrag vom Tag der Auszahlung an mit 5 % Uber dem jeweiligen Basis-
zinssatz gem. § 247 BGB zu verzinsen.

§4
Pflichten der Eigentimerin/ des Eigentumers

Die Durchfiihrung der MalRnahme liegt ungeachtet des beabsichtigten Einsatzes auch
offentlicher Mittel ausschlief3lich in der Eigenverantwortung der Eigentimerin/ des Ei-
gentimers. Das Einholen von moéglicherweise erforderlichen Genehmigungen, versi-
cherungsrechtliche Anforderungen etc. sind von diesem Vertrag nicht beruhrt; es be-
steht auch keine Beratungspflicht der Kommune.

Nach Abschluss der Modernisierung ist eine Plakette anzubringen, die auf den Ein-
satz offentlicher Mittel hinweist. Die Plakette wird von der Kommune kostenfrei zur
Verfluigung gestellt. (Sofern zutreffend, Maf3stab: verpflichtend aufzunehmen bei nicht
nur geringen 6ffentlichen Mitteln)

Die Zweckbindungsfrist gem. § 8 Absatz 1 der Modernisierungsrichtlinie (s. Anlage x)
betragt x Jahre. (Mal3stab: in der Regel mindestens zehn Jahre, je nach Héhe des
Kostenerstattungsbetrags, des Nutzungszwecks und der Eigentumssituation ist eine
langere Zweckbindungsfrist angezeigt.)

§5

Kindigung des Vertrags

Der Vertrag kann von beiden Vertragsparteien nur aus wichtigem Grund gekindigt
werden. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, dass einer der Vertragsparteien die ihr
aufgrund dieses Vertrags obliegenden Hauptleistungspflichten nicht erfillt oder dass
die Eigentimerin/ der Eigentiimer bewusst unrichtige Angaben in den zur Berech-
nung der Kostenerstattung maRgeblichen Unterlagen gemacht hat oder dass sich die
Durchfiihrung der vereinbarten MalZnahmen im Ganzen als objektiv undurchftihrbar
oder als wirtschatftlich nicht vertretbar erweist. § 60 VWVG i. V. m. 8§ 1 NVwWVI{G bleibt
unberdhrt.

Erfolgt die Kiindigung aufgrund von Umstanden, die die Eigentimerin/ der Eigentu-
mer nicht zu vertreten hat, so erhalt sie/ er eine anteilige Erstattung der entstandenen
Kosten gem. § 1, die ihr/ ihm im Vertrauen auf die Durchfiihrung des Vertrags tat-
sachlich entstanden sind. Entstandene Vorteile sind anzurechnen.

(3) Ausgezahlte Kostenerstattungen, die den Erstattungsanspruch tberschreiten, sind

unverzuglich zurtickzuzahlen. Verspatet zurtickgezahlte Betrdge werden mit 5 % Uber
dem jeweiligen Basiszinssatz gem. § 247 BGB verzinst.
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Hinweise zur Rechtsnatur und Streitigkeiten

(1) Bei dem vorliegendem Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag handelt es sich
um einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag. Bei Streitigkeiten ist der Verwaltungsrechts-
weg eroffnet.

(2) Die Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuches gelten entsprechend (vgl. § 62
VWVIG i. V. m. § 1 NVwWVIG).

(3) Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.

8 7 Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berihrt nicht die Gultigkeit des Gbrigen
Vertragsinhaltes. Die Vertragspartner verpflichten sich, im Wege einer Vertragserganzung
solche Bestimmungen durch gleichwertige gultige Bestimmungen zu ersetzen, die dem Wil-
len der Vertragspartner und dem mit den Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen
verfolgten Zweck entsprechen.

§8
Ausfertigung des Vertrags

Der Vertrag ist in drei Exemplaren ausgefertigt. Die Eigentiimerin/ der Eigentiimer, die Kom-
mune und Sanierungstrager erhalten jeweils eine Ausfertigung.

Ort, Datum

Unterschrift Eigentiimer/ in Unterschrift Kommune
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Anlage 4: Einfuhrungshilfe und Protokoll der Videokonferenzen (Auszlge)

3. Modernisierung und Instandsetzung von Rathdusern (Nr. 5.3.3.1 Abs. 6)

3.1 Welche Gebaude sind Rathaus im Sinne der R-StBauF?
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass eine Gemeinde Uber ein Rathaus
verflgt, das als Sitz der Verwaltung und in gewissem Mal3e als Anlaufstelle/ Treff-
punkt fur die Burgerinnen und Burger dient. Sofern es mehrere Rath&user/ Ne-
benstellen gibt, kdnnen auch diese gefordert werden, wenn das Geb&ude eindeu-
tig als Rathaus zu erkennen ist und fiir die Bevélkerung offensteht (Publikumsver-
kehr und entsprechende ,Einrichtung* fiir zeitweisen Aufenthalt, Offnung fiir Nut-
zung durch Allgemeinheit, z. B. Raume fiir Vereine o. A.). Verwaltungsgebaude,
in denen primar interne Dienste untergebracht sind, sind nicht forderfahig; ebenso
Bauhdfe o. A. Die Férderobergrenze von 3 Mio. € (zuwendungsfahige Kosten) gilt
fur alle Gebédude zusammen je GesamtmalRnahme.

3.2 Sind Neubauten und Ersatzneubauten forderféhig?
Nein. Ist eine Instandsetzung oder Modernisierung des bestehenden Rathauses
im Einzelfall nicht wirtschaftlich, miissen andere Finanzierungswege fur den Neu-
bau erschlossen werden.

3.3 Wann tragt eine Modernisierung oder Instandsetzung zu einer Aufwertung
des stadtebaulichen Umfelds bei?
Zur Aufwertung des stadtebaulichen Umfelds tragt vorrangig eine Verbesserung
des aulieren Erscheinungsbildes des Rathauses bei. Die Voraussetzung ist aber
auch erflllt, wenn im Inneren des Gebaudes die stark 6ffentlich frequentierten Be-
reiche (z. B. Eingangsbereich, Burgeramt, éffentliche Sanitaranlagen) modernisie-
rungsbediirftig sind. Die Férderung ist nicht auf diese Mal3hahmen beschrankt.
Die Modernisierung 6ffentlich genutzter Bereiche muss aber den Schwerpunkt bil-
den (Negativbeispiel: barrierefreier Umbau des Eingangsbereichs fiir 10.000 €
und nicht 6ffentlich zugangliche Verwaltungsbereiche fir 1 Mio. €).

3.4 Férderung von denkmalgeschitzten Rathausern
Entstehen bei der Modernisierung und Instandsetzung von Rathdusern denkmal-
schutzbedingte Mehrkosten, liegt die Forderobergrenze bei 4,5 Mio. € (zuwen-
dungsfahige Kosten). Die Denkmalschutzbehérde ist im Rahmen der Erstellung
und Fortschreibung des ISEK zu der EinzelmalRhahme zu beteiligen. Eine detail-
lierte Aufschliisselung der Mehrkosten ist nicht erforderlich.

Dazu aus dem Protokoll der Videokonferenzen:

8. Gilt die FOorderung nur fur historische Rathauser? (LG)

Nein. Die Forderung ist moglich fur alle Rathauser, deren Modernisierung zu einer
Aufwertung des stadtebaulichen Umfelds beitragt (s. dazu Frage 3.3 der Einfuh-
rungshilfe).

9. Muss das Rathaus im Eigentum der Kommune sein? (Beispiel: gemietete
Immobilie, Eigentimer Samtgemeinde) (LG)
Nr. 5.3.3.1 Abs. 6 R-StBauF bezieht sich auf Gebaude im Eigentum der Ge-
meinde und Gebaude im Treuhandvermdgen nach § 160 BauGB, also nicht auf
von der Gemeinde gemietete Gebaude, da Modernisierung und Instandsetzung in
der Verantwortung des Eigentiimers und nicht des Mieters liegen. Ob bei
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offentlichen Vermietern wie einer Samtgemeinde gleichwohl eine Férderung még-
lich ist, kann bei Vorliegen weiterer An-gaben zum Einzelfall gepruft werden.

10. Ist die Forderung eines Rathauses mdglich, das im Eigentum einer Ent-
wicklungsgesellschaft ist, die wiederum eine Tochter der Stadt ist? (LW)
Wenn die Stadt alleinige Gesellschafterin der Entwicklungsgesellschaft ist, ist
eine Forderung moglich. Andernfalls ist eine Entscheidung im Einzelfall zu treffen.

11. Ist eine beabsichtigte Umnutzung eines Bestandsgebaudes zu einem Er-
weiterungsgebaude des Rathauses grundsatzlich forderfahig? (LW)

Ja, wenn es sich um eine Modernisierung/ Instandsetzung des Bestandsgebau-
des und nicht um die Errichtung eines Neubaus handelt und das Erweiterungsge-
b&aude des Rathauses die Voraussetzung fur die Forderung von Rath&ausern erfullt
(s. auch Frage 3.1 der Einfuhrungshilfe). 3

12. Sind Erweiterungen forderfahig? Beispiel: Durch Umbau muss ein neuer
Birgersaal gebaut werden. (LG)

Neubauten sind nicht forderfahig. Es ist im Einzelfall zu entscheiden, ob die Er-
weiterung einen Neubau darstellt oder nicht. Kriterien sind beispielsweise der Um-
fang der geplanten Erweiterung im Verhdltnis zum Bestandsgebaude sowie der
rdumliche Zusammenhang. Beziglich des genannten Beispiels kdnnte dies be-
deuten: Ein neuer Birgersaal als eigenstandiges Gebaude im Innenhof des Rat-
hauses ware nicht férder-fahig; ein untergeordneter Anbau unmittelbar an die Au-
Renmauern des Rathauses ware eher denkbar, bedarf aber einer Einzelfallpri-
fung.

13. Was ist mit Publikumsverkehr gemeint? Auch bei mehreren Rathau-
sern? (LW)

Publikumsverkehr meint, dass Blrgerkontakte stattfinden und es sich nicht um
aus-schliel3lich interne Fachbereiche wie z. B. das Personalamt oder die Kdmme-
rei handelt. Publikumsverkehr kann auch eine offentliche Nutzung des Rathauses
sein, z. B. fur 6ffentliche Veranstaltungen. Die Voraussetzung muss fur alle Rat-
hauser erflillt sein, die mit Stadtebauférderungsmitteln modernisiert werden sol-
len.

14. Sind auch AuBenstellen forderfahig? (LG)

Grundsatzlich ja, wenn sie einen stadtebaulichen Bezug haben und einen Nutzen
fur die Burgerinnen und Burger im Quartier haben. Negativbespiele: EDV, Archiv,
Kammerei. Siehe auch Frage 3.1 der Einfuhrungshilfe.

15. Welche Gewerke sind forderfahig? (BS) / Sind auch Photovoltaik, neues
Heizsystem und Sonnenschutz forderfahig? (LG)

Wenn die Voraussetzungen fir eine Férderung der Rathausmodernisierung vor-
liegen (s. insb. Fragen 3.1 und 3.3 Einfuhrungshilfe), gilt: Zu den zuwendungsfahi-
gen Kosten gehdren alle Kosten, die fur die Modernisierung und Instandsetzung
erforderlich sind und fiir die keine andere Finanzierung moglich ist. Die Forderung
erfolgt als Spitzenfinanzierung, da es sich um die Modernisierung eines Gebau-
des handelt (s. Nr. 4 Abs. 2 R-StBauF); es gilt eine Férderobergrenze von 3 Mio.
€ zuwendungsfahiger Kosten (bei denkmalgeschitzten Rathausern bis 4,5 Mio.
€).
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18. Wie ist das Verhdltnis zu anderen Fordermdglichkeiten? (LG)

Die Stadtebaufdérderung ist nachrangig einzusetzen, es ist aber eine Spitzenfinan-
zierung moglich, da es sich um die Modernisierung eines Gebaudes handelt (s.
Nr. 4 Abs. 2 R-StBauF).

4, Forderung von Sportstéatten, die der Grundversorqgung dienen (Nr. 5.3.3.2)

4.1 Was sind Sportstatten, die der Grundversorgung dienen?
Es handelt sich um Sportanlagen (inkl. der zweckdienlichen Folgeeinrichtungen,
bspw. Umkleideraume), die typischerweise von der breiten Bevdlkerung genutzt
werden konnen (Sporthallen, Sportplatze etc.).
Schwimmbader (Hallen- und Freibader) zahlen ebenfalls dazu, wenn Ausuibung
und Erlernen des Schwimmsports im Vordergrund stehen und nicht der Freizeit-
und Wellnesscharakter (typische ,Spalibader, Thermen etc. daher nicht férderfa-

hig).

4.2 Was gilt fur Schulsporthallen?
Wenn sie wahrend der unterrichtsfreien Zeiten tatséchlich auch durch die Bevol-
kerung/ Vereine genutzt werden, ist eine Férderung mdoglich. Es erfolgt kein Ab-
zug des schulischen Nutzungsanteils.

4.3 Sind Neubauten und Ersatzneubauten férderfahig?
Nein. Im Falle einer Unwirtschaftlichkeit der Anderung der bestehenden Anlage,
mussen andere Finanzierungswege fiur einen (Ersatz)neubau erschlossen wer-
den.

4.4 Sind Erweiterungen von bestehen Sportstatten forderfahig?
Forderfahig sind ,Anderungen“ von Sportstatten in Abgrenzung zur ,Errichtung®.
Es ist im Einzelfall zu entscheiden, ob es sich bei der Erweiterung noch um eine
Anderung oder eine Neuerrichtung handelt.
Kriterien bei der Auslegung sind insb. der Umfang der Erweiterung im Verhaltnis
zum Bestandsgebaude sowie der rAumliche Zusammenhang. Fiktive Beispiele:
Forderfahig, da ,,Anderung“: Erweiterung um neu gebaute, zusatzliche Umkleide-
bereiche direkt an das bestehende Gebaude der Sporthalle.
Nicht férderfahig, da ,Errichtung®: Neubau einer zusatzlichen Hallen-/Sportflache
als eigenes Gebaude, das gegentber der bestehenden Halle liegt und nicht nur
untergeordnet hinsichtlich Umfang und Bedeutung fir die Funktion der Sportstétte
ist.

Dazu aus dem Protokoll der Videokonferenzen:

20. Sind Schwimmbader und Freibader foérderfahig? (LW und LG)

Ja, wenn sie der Grundversorgung dienen und Ausiibung und Erlernen des
Schwimmens im Vordergrund stehen (keine SpalRbader, Thermen etc.); s. auch
Frage 4.1 der Einfuhrungshilfe.

21. Wie verhalt es sich mit einem Schwimmbad, das von einer Genossen-
schaft betrieben wird? (LW)

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen kénnen grundsatzlich auch von Dritten
vorgehalten werden, abschlieliende Entscheidung im Einzelfall.
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22. Kénnen Tennisanlagen gefdrdert werden? (LG)

Geférdert werden Sportstatten, die der Grundversorgung dienen und somit eine
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung darstellen. Dies ist bei Tennisanlagen nicht
gegeben. Falls durch besondere Gegebenheiten eine Nutzung der Tennisanlagen
durch die breite Offentlichkeit stattfinden sollte, ware eine Abstimmung des Ein-
zelfalls mit dem ArL zu suchen. Die Férderung zielt aber nicht auf solche Anlagen
ab (ebenfalls keine Reitanlagen o. A.).
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