Aniage 1 zur Beschlussdrucksache Nr. /01

Erlduterungen zu den Regelungen einer Pauschalférderung bei Modernisierungen
nach dem Baugesetzbuch mit Stiadtebauférderungsmitteln

Zur Prdambel

Die Stadtebauférderungsrichtlinien (R-StBauF) des Landes Niedersachsen sehen flr die
Ermittiung des Kostenerstatiungsbetrages bei Modernisierungen drei verschiedene
Berechnungsarten vor (Abs. 56.4-6 R-StBauF):

e die Mehrertragsberechnung mit Gegeniberstellung der Ertrdge vor und nach der
Modernisierung und der Feststellung, welche Kosten der Eigentiimer selbst tragen muss
und welche ihm erstattet werden,

« die Gesamtertragsberechnung mit Gegeniberstellung der Ertrdge nach der
Modernisierung, den samtlichen laufenden Aufwendungen und damit der Feststellung
des Kostenerstattungsbetrages,

¢ die Pauschalierung des Kostenerstattungsbetrages unter Verzicht auf eine genaue
© Berechnung in Héhe eines von der Gemeinde zu bestimmenden Vomhundertsatzes der
forderungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten.

Die Verwaltung hat bisher in den Sanierungsgebieten die Kostenerstattungsbetrage in der
Regel auf der Grundiage der Mehrertragsberechnung oder Gesamtertragsberechnung
ermittelt.

In Zukunft soll aus den schon genannten Grinden von der Pauschalierung des Kosten-
erstattungsbetrages — bei Modernisierungen privater Eigentimer — Gebrauch gemacht
werden. : ‘

Das vorgeschlagene Verfahren wird aus Sicht der Verwaltung seine haufigste Anwendung im
Bereich der nach dem 2. Weltkrieg errichteten Wohnungen finden.

Zul.

in den Sanierungsgebieten sind nach den Bestimmungen des Stadtebauférderungsgesetzes
Uberwiegend umfassende Modernisierungen geférdert worden. Hauseigentiimer, die
Modernisierungen nur geringeren Umfanges ausfGhren wollten, wurden auf andere
Foérderungen verwiesen. Ausnahmen von dem zukinftigen Regelfall der Pauschalférderung
bleiben erforderlich, wenn Gebdude unter Denkmalschutz und Gebéaude von stadtebaulicher
Bedeutung erhalten bleiben sollen.



Die Férderung von Mafinahmen nach a 2) und b 2) wird in erster Linie in den Bereichen mit
dem Thema Soziale Stadt Anwendung finden. Es konnen die heute bekannten stadtebau-
lichen Missstdnde mit wenig umfangreichen Arbeiten behoben werden (nicht familien-
gerechte Wohnungen, zu wenige alten- und behindertenfreundliche Wohnungen, durch
falsche WohnungsgroRen wird die soziale Durchmischung der Quartiere behindert).

Der stadtische Grundbesitz wird ausgenommen, da er gemaR Nr. 61-64 der Stadtebau-
forderungsrichtlinien nach einem anderen Modus geférdert wird. -

Zu2.

Die unterschiedlich hohen Modemisierungsaufwendungen je Wohnung ermdglichen bei
geringerem Aufwand eine prozentual weniger hohe Foérderung und erfordern mit steigendem
Aufwand eine auch prozentual steigende Férderung. Dem wird hier mit einem gleitenden
Vomhundertsatz der Kosten fiir die Pauschalférderung entsprochen.

Wenn bei einem héheren Aufwand als 70.000 DM je Wohnung ein 80 % der Kosten (ber-
steigender Kostenerstattungsbetrag erforderlich werden solite, kann statt der Pauschai-
férderung der Kostenerstattungsbetrag durch Mehrertrags- oder Gesamtertragsberechnung
wie bisher genau ermittelt werden, aber nur dann, wenn eine der Voraussetzungen des
Absatzes 10 gegeben ist.

Zu 3. und 4.

Die mdgliche Mieterhdhung als Folge von umfassenden Modernisierungen hat ihre Grenze in
den nachhaltig erzielbaren Ertragen fir vergleichbaren Wohnraum. Diese sind nach den
Stadtebauférderungsrichtlinien von der Gemeinde festzustellen. Dabei ist der Samerungs-
zweck zu berlcksichtigen.

In den Sanierungsgebieten hat die Verwaltung bei Feststellung der Mieten modernisierter
Wohnungen unter Bertcksichtigung des Sanierungszweckes ein Verfahren angewendet, das
sich an den Bewilligungsmieten im sozialen Wohnungsbau orientiert und Standardein-
schrankungen mit entsprechenden Abschldgen berlicksichtigt.

Darliber hinaus bleibt die Stadt unabhangig von eventuellen Anderungen der Bewilligungs-
mieten im sozialen Wohnungsbau durch das Land Niedersachsen.

Zu 5.

Damit sollen der Eigentumserwerb und Eigentumserhalt fir Selbstnutzer unterstitzt werden
Ziel ist es, die Entwicklung tragfahiger Nachbarschaften zu férdem und private Investitionen
im Stadtteil zu initiieren.

Zu 6.

Diese Regelungen werden getroffen, weil eine genaue Kontrolle des Aufwandes und des
erzielten Standards auch bei der Pauschalférderung unverzichtbar bleibt.

Zu’.

Diese Regelung soll sicherstellen, dass zwingende unvorhersehbare Kostenliber-
schreitungen unverzlglich Uberpriift werden kénnen.



Zu8.’

Eine uneingeschrénkte Anerkennung von abgerechneten Kosten kann erfahrungsgemag zu
betréchtlichen Uberschreitungen der vor der Modernisierung ermittelten Kosten fiihren.
Nachtréaglich sind aber oft Notwendigkeit oder zwingende Grinde fir die Uberschreitung
kaum noch zu Uberprifen. Durch diese Regelung sollen Hauseigentlimer zur genauen
Kostenermittiung und Einhaltung dieser Kosten angehalten werden.

Zu 9.

Zur Einsparung von Zwischenfinanzierungen und der damit verbundenen hohen Zwischen-
kreditzinsen wird zur Begleichung von Rechnungen friihzeitig auf Stadtebauférderungsmittel
zurickgegriffen. Diese sollen grundbuchlich abgesichert werden.

Zu 10.

Ausnahmen von dem zuktinftigen Regelfall der Pauschalférderung bleiben erforderlich, wenn
Gebdude unter Denkmalschutz und Gebdude von stddtebaulicher Bedeutung erhaiten
bleiben sollen.

Der stadtische Grundbesitz wird ausgenommen, weil das Land hier nach einem anderen
Modus férdert.

- Zu 1.

Auch hier kommt eine Pauschalférderung nicht in Frage, weil die Stadtebauférderungs-
richtlinien ein anderes Berechnungsmodell vorschreiben.
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