Richtlinie
Uber die Gewahrung von Fordermitteln
fur die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden
im Fdrdergebiet Uelzen ,,Innenstadt“

— Forderrichtlinie ,,Uelzen Innenstadt“ —

1. Anderung

Beschluss des Rates der Hansestadt Uelzen vom 20.06.2016, zuletzt geandert durch Be-
schluss des Rates der Hansestadt Uelzen vom 16.12.2019

Praambel

Die historische Innenstadt der Hansestadt Uelzen wurde durch Schreiben vom 27.08.2015
des Niedersachsischen Ministeriums fur Soziales, Frauen, Familie, Gesundheit und Integra-
tion in die Stadtebauférderung — Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz®
aufgenommen. Am 21.12.2015 hat der Rat der Hansestadt Uelzen die Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt® beschlossen. Die Satzung trat
durch o6ffentliche Bekanntmachung am 15.01.2016 in Kraft.

Das fir die Forderrichtlinie maf3gebliche Fordergebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes
und ist in dem dieser Richtlinie als Anhang beigefligtem Plan gekennzeichnet.

Mit Aufnahme des Gebietes in die Stadtebauférderung und Beschluss der Satzung durch
den Rat der Hansestadt Uelzen stehen in den kommenden Jahren u. a. Fordermittel fur Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an privaten Wohn- und Geschaftsgebauden
im Fordergebiet zur Verflgung.

Die grundlegenden Festlegungen der Foérderung flr Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflhahmen an privaten Gebaduden werden in dieser von der Hansestadt beschlossenen
Richtlinie geregelt.

§1
Rechtsgrundlage

(1) Die Hansestadt Uelzen fordert in analoger Anwendung des 8§ 177 Absatz 4 Bauge-
setzbuch (BauGB) und der Stadtebaufdrderungsrichtlinie (R-StBauF) des Landes
Niedersachsen mit Mitteln der Stadtebauférderung Instandsetzungs- und / oder Mo-
dernisierungsmalRnahmen nach MalRgabe dieser Richtlinie.

(2) Die privaten Modernisierungsmaflinahmen missen den Gestaltungsvorgaben sowie
den Sanierungszielen der Hansestadt Uelzen entsprechen. Hierbei kommt der denk-
malpflegerischen Vorgabe / Stellungnahme mafgebliche Bedeutung zu.

(3) Die jeweilige MalRnahme wird nur dann geférdert, wenn mit der Modernisierungs-
maflnahme grundlegende Missstande am und im Geb&aude beseitigt werden. Keine
Forderung erfolgt bei Malinahmen, die trotz stil- und fachgerechter Ausfihrung der



EinzelmalRhahme zu einer Verfestigung von vorhandenen stadtebaulichen Missstan-
den fuhren.

§2
Grundlage der Forderung

(1) Zur Gewahrung eines Zuschusses zu den Kosten der Modernisierung und Instand-
setzung (Kostenerstattungsbetrag) bedarf es einer schriftlichen Vereinbarung (Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsvertrag) zwischen der Hansestadt Uelzen und
dem Eigentimer, in der die durchzufihrenden Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalinahmen im Einzelnen festgelegt werden.

(2) Mit der Durchfuhrung der MalRBnahmen darf erst nach Abschluss des Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsvertrages begonnen werden.

(3) In begrundeten Einzelfallen ist nach schriftlicher Genehmigung ein vorzeitiger Malf3-
nahmebeginn moglich.

§3
Forderfahige Malinahmen

(1) Auf die R-StBauF des Landes wird grundséatzlich verwiesen. Forderfahig sind insbe-
sondere Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Sinne der Nummer
5.3.3 Absatz 2 R-StBauF, die zur Behebung von Mangeln und Missstanden der &ulRe-
ren Gestaltung von Gebauden geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und zur Verbesserung des Nutzwertes beitragen.

Dies kdnnen insbesondere sein:

o EinzelmaRBnahmen und Verfahren, die der Verbesserung der ErschlieBung und
Nutzbarkeit des Gebaudes dienen,

Instandsetzungen von Fassaden, Dachern, Wanden und Decken,
warmedammende MalRhahmen,

Erneuerung von Fenstern,

Schaffung von barrierefreien Zugangen,

Herstellung von Belichtungen,

technische Optimierungen der Heizungsanlagen, um im Rahmen von energeti-
schen Verbesserungsmafinahmen und &hnlichem Eingriffe zu vermeiden, welche
die Gebaudesubstanz gefahrden kénnen,

e Planungsleistungen.

(2) Die Ubereinstimmung der vorgesehenen MaRnahmen mit den denkmalpflegerischen
Anforderungen zur Erhaltung, Pflege, Instandsetzung und Entwicklung der jeweiligen
betroffenen Baudenkmale und erhaltenswerten Gebé&ude ist unverzichtbare Grundla-
ge der Forderfahigkeit.

(3) Reine Verschonerungs- sowie laufend erforderliche Instandhaltungs- und Reparatur-
arbeiten sind nicht forderfahig.

(4) Andere Fordermittel Dritter wie z.B. der Wohnungsbauférderung, der KfW oder des
Denkmalschutzes sind vorrangig einzusetzen (Subsidiaritatsprinzip) und im Einzelfall
anzurechnen.
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Aus technischen, wirtschaftlichen oder sozialen Griinden konnen Mallhahmen auch
in mehreren Abschnitten durchgefihrt werden.

§4
Art und Hohe der Zuwendungen

Der zu ermittelnde Kostenerstattungsbetrag nach dieser Richtlinie fir jedes beantrag-
te Vorhaben wird dem Eigentimer im Foérdergebiet der Hansestadt Uelzen in Form
von Zuschiissen gewahrt. Die endgiiltige Hohe des Zuschusses richtet sich nach den
tatséchlich entstandenen Kosten der forderfahigen MaRnahmen und wird nach Besta-
tigung der Schlussabrechnung festgelegt.

Bei Mal3nahmen der durchgreifenden Modernisierung, also einer umfassend bis voll-
standigen Sanierung des gesamten Gebaudes, wird der Kostenerstattungsbetrag auf
Grundlage des Gesamt- oder des Jahresmehrertrages ermittelt. Bei der Gesamter-
tragsberechnung werden dem nachhaltig erzielbaren Ertrag nach Abschluss der
durchgreifenden Modernisierung samtliche laufende Aufwendungen gegenuberge-
stellt. Der Jahresmehrertrag errechnet sich hingegen durch Gegenulberstellung der
Ertrdge des Gebaudes vor und der nachhaltig erzielbaren Ertrage des Gebaudes
nach Durchfiihrung der durchgreifenden Modernisierung. Als nachhaltig erzielbare
Ertrage gelten in der Regel die ortsuiblichen Vergleichsmieten. Die Hansestadt Uel-
zen gewahrt jedoch einen maximalen Zuschuss von 40 % der zuwendungsfahigen
Gesamtkosten.

Die Forderung von Teilmodernisierungen bzw. kleinteiligen MaRnahmen werden in
Form eines pauschalierten Zuschusses gewahrt. MaRRgeblich sind die tatsachlich ent-
standenen zuwendungsfahigen Gesamtkosten. Die Hansestadt Uelzen gewaéhrt einen
Zuschuss von 30 % der zuwendungsfahigen Gesamtkosten. In Fallen von besonde-
rer stadtebaulicher Bedeutung kann ein Zuschuss bis zu 40 % der férderungsfahigen
Kosten gewahrt werden.

Die zuwendungsfahigen Gesamtkosten der unter Absatz 2 und 3 genannten Mal3-
nahmen werden auf max. 1.000 € brutto je m2 Bruttogrundflache (BGF) begrenzt. Zur
Berechnung der zuwendungsfahigen Gesamtkosten der unter Absatz 2 und 3 ge-
nannten MaRBnahmen wird gemaR R-StBauF fir unterlassene Instandsetzung vorab
ein Pauschalbetrag in Hohe von 10 % der bericksichtigungsféahigen Instandset-
zungsausgaben abgezogen.

Eine Forderung der Herstellungskosten von Vorhaben im Inneren eines Gebaudes
erfolgt nur im Zusammenhang mit auenwirksamen MalRnahmen, die dem langfristi-
gen Erhalt des Gebaudes dienlich sind und nach Abschluss der MalRnahme keinen
bzw. nur einen geringflgigen Jahresmehrertrag erwirtschaften. Es gelten die For-
dersatze gemal Absatz 2 und 3.

Die aus kleinteiligen Instandsetzungsmaflnahmen entstehenden Kosten missen ge-
maf Kostenschatzung mindestens 2.500,00 € betragen.

Ein errechneter Zuschussbetrag, der die HOchstgrenze der pauschalen Forderung
nach Absatz 4 Uberschreitet, kann im Einzelfall vereinbart werden,



e wenn eine Modernisierung und Instandsetzung aus sozialen Griinden sonst nicht
durchgefuhrt werden kann oder

¢ die Erhaltung eines Baudenkmals nach dem Niederséchsischen Denkmalschutz-
gesetz sonst nicht gewahrleistet werden kann oder

e wenn besondere stadtebauliche Mehraufwendungen aufgrund der besonderen
baulichen Situation entstehen.

(8) Bei einer erforderlichen durchgreifenden Modernisierung eines Gebaudes (gemaf
Absatz 2) ist zur Feststellung des genauen Umfanges des Sanierungsaufwandes und
der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten eine Modernisierungsvoruntersu-
chung eines Entwurfsverfassers erforderlich. Diese Modernisierungsvoruntersuchung
wird pauschal in Héhe von 50 % der Kosten, maximal jedoch mit 10.000 € geférdert.
Die Forderung der Modernisierungsvoruntersuchung wird auf die Férderung der Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen angerechnet.

(9) Die Ausgaben der Modernisierung und / oder Instandsetzung mussen im Hinblick auf
die Erhdhung des Gebrauchswerts und / oder die Restnutzungsdauer wirtschaftlich
vertretbar sein und durfen in der Regel nicht mehr als die Kosten eines vergleichba-
ren Neubaus an gleicher Stelle betragen. Fir Gebaude von besonderer geschichtli-
cher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung kdénnen die Ausgaben der Mo-
dernisierung und / oder Instandsetzung die Kosten eines vergleichbaren Neubaus
Uberschreiten.

85
Verfahrensablauf

(1) Antragsberechtigt sind die Eigentimer von Gebauden innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Fordergebietes Uelzen ,Innenstadt”.

(2) Die Antragsstellung des Eigentiimers erfolgt per ,Antrag fur die Gewahrung von For-
dermitteln aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz“ bei der Hansestadt
Uelzen oder bei der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH, dem beauftragten
Sanierungsberater. Eine Voranfrage seitens des Eigentimers ist formlos bei der
Hansestadt Uelzen oder dem Sanierungsberater moglich. In beiden Féllen ist insbe-
sondere der Zustand des Gebaudes mit detaillierten Fotos darzustellen und eine Be-
schreibung der geplanten MalRBhahmen beizufligen.

(3) Die Hansestadt Uelzen bzw. der Sanierungsberater behalt sich vor, fur die Antrags-
bearbeitung prif- und beurteilungsfahige Unterlagen nachzufordern, insbesondere er-
forderliche behdrdliche Genehmigungen (z.B. Baugenehmigungen, Kostenermittlun-

gen).

(4) Die Entscheidung uber die Fordermittelvergabe und die Foérderhdhe erfolgt per Ein-
zelentscheidung durch die Hansestadt Uelzen, vertreten durch den Blrgermeister.
Dies gilt auch fur Entscheidungen tber die in § 4 Abs. 7 geregelten Ausnahmen.

(5) Nach Abschluss der MalRBhahme ist seitens des Eigentimers der Hansestadt Uelzen
oder dem Sanierungsberater eine pruffahige Schlussabrechnung vorzulegen. Der
Sanierungsberater rechnet die MaRhahme auf Basis der tatsachlich entstandenen
Kosten ab.



(6) Die Durchfuhrung der MalRBnahme ist mit detaillierten Fotos des Zustands nach Ab-
schluss und ausfiihrlicher Beschreibung zu dokumentieren.

§6
Weitere Festlegungen

(1) Uber Abweichungen von den in den 8§ 2 — 5 festgelegten Bestimmungen entscheidet
der Rat der Hansestadt Uelzen im Einzelfall.

(2) Im Ubrigen obliegt die Umsetzung dieser Richtlinie der Verwaltung.

(3) Ein Anspruch auf die Gewahrung eines Zuschusses besteht nicht, weder dem Grun-
de noch der Hohe nach.
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Inkrafttreten

(1) Diese Richtlinie tritt mit dem Tage der Beschlussfassung in Kraft.

(2) Arbeiten, die der Hansestadt Uelzen vor Inkrafttreten dieser Richtlinie angezeigt wur-
den, kdnnen ebenfalls geférdert werden.

(3) Mit der Beschlussfassung uber die Aufhebung der Sanierungssatzung und damit des
Fordergebietes Innenstadt tritt diese Richtlinie aulRer Kraft.

Uelzen, den 14.01.2020
gez. Jurgen Markwardt
(Jurgen Markwardt)

Bilrgermeister

Anlage: Gebietsabgrenzung



