q Hansestadt
J, Stade
Richtlinie der Hansestadt Stade

liber die Gewahrung von Férdermitteln fiir Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen im Férdergebiet ,,Stade - Altstadt“

(MODERNISIERUNGSRICHTLINIE STADE-ALTSTADT)

Der Rat der Hansestadt Stade hat auf Grundlage des § 58 Abs. 1 Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetztes (NKomVG) in der Fassung vom 17. De-
zember 2010 (Nds. GVBL. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.09.2022 (Nds. GVBL. S. 588) in seiner Sitzung am __._ .. die folgende Forder-
richtlinie gemal Pkt. 5.3.3.1 (5) der Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Nie-
dersachsen (Nds. MBL. Nr. 50/2022 S. 1722 ff.) beschlossen. Mit Inkrafttreten dieser
Richtlinie wird die vom Rat der Hansestadt Stade in der Sitzung vom 20.03.2023
beschlossene Modernisierungsrichtlinie aufgehoben.

Praambel

Weite Teile der historischen Altstadt der Hansestadt Stade wurden mit Schreiben
des Amtes fur regionale Landesentwicklung Lineburg (ArL) vom 8. September 2020
in die Programmkomponente ,Lebendige Zentren — Erhalt und Entwicklung der
Stadt- und Ortskerne” der Stadtebauférderung aufgenommen. Auf Grundlage dieser
Programmaufnahme hat der Rat der Hansestadt Stade am 14. Dezember 2020 die
Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Stade — Altstadt®
beschlossen. Die Satzung ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises
Stade am 25. Februar 2021 in Kraft getreten. Auf die Bekanntmachung wurde zudem
in der ortlichen Tagespresse sowie im Internet hingewiesen.

Ein zentraler Aspekt der SanierungsmaBnahmen in der historischen Altstadt Stades
ist die Modernisierung und Instandsetzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz.
HierfUr stehen Fordermittel zur Verfigung, die im Rahmen privater MaBnahmen fur
den nachhaltigen Erhalt sowie die energetische Ertlchtigung von Immobilien in Pri-
vatbesitz eingesetzt werden sollen. Dabei bezieht sich diese Férderrichtlinie auf das
gesamte férmlich festgelegte Sanierungsgebiet, das auf dem als Anlage 1 zu dieser
Richtlinie beigefligten Plan gekennzeichnet ist.

Die grundlegenden Festlegungen hinsichtlich der Férderung von privaten Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen an privaten Gebauden werden in dieser
vom Rat der Hansestadt Stade beschlossenen Richtlinie geregelt. Von den Regelun-
gen kann in besonders gelagerten Einzelfédllen abgewichen werden.
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§1
Rechtsgrundlagen

(1) Die Hansestadt Stade fordert unter entsprechender Anwendung des § 177 Abs.

(2)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(")

4 Baugesetzbuch (BauGB) Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
an privaten Gebduden mit Mitteln der Stadtebaufdérderung nach MaBgabe der
Richtlinie Uber die Gewédhrung von Zuwendungen zur Férderung stadtebaulicher
ErneuerungsmaBnahmen (Stadtebauférderungsrichtlinie — R-StBauF).

Grundsatzlich stellt die Gewahrung einer Férderung gemal dieser Richtlinie eine
freiwillige Leistung der Hansestadt Stade im Rahmen der Stidtebauférderung
dar, auf die auch bei Erftllung aller Voraussetzungen kein Rechtsanspruch be-
steht.

§2
Grundlagen der Férderung

Die MaBnahmen missen den Gestaltungsvorgaben sowie den Sanierungszielen
der Hansestadt Stade entsprechen. Maf3geblich sind hierflir die Bauvorschrift
Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der Altstadt von Stade (Gestaltungs-
satzung Stade) sowie die Vorgaben bzw. die Stellungnahme der Unteren Denk-
malschutzbehdérde.

Eine Forderfahigkeit besteht nur dann, wenn die MaBnahmen zur Beseitigung
grundlegender Missstinde am Gebadude, zum denkmalgerechten Erhalt der Bau-
substanz und/oder zur energetischen Ertlichtigung geeignet sind. Eine F&rder-
fahigkeit ist ausgeschlossen, wenn die Ausfihrung der MaBnahme zur Verfesti-
gung von vorhandenen stadtebaulichen Missstidnden flihren wirde.

Voraussatzung fir die Gewahrung eines Zuschusses zu den Kosten der Moder-
nisierung bzw. Instandsetzung (Kostenerstattungsbetrag) ist eine schriftliche
Vereinbarung zwischen der Hansestadt Stade und dem jeweiligen Eigentimer
(Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag). Im Rahmen der schriftlichen
Vereinbarung sind die durchzufihrenden Modernisierungs- und/oder Instand-
setzungsmaBnahmen im Einzelnen festzulegen.

Mit der MaBnahme darf erst nach Abschluss eines Vertrages nach Abs. 3 begon-
nen werden. MaBnahmenbeginn ist die konkrete Beauftragung von Leistungen
oder die Aufnahme von Eigenleistungen. Planungsleistungen bleiben hiervon un-
berihrt.

In begrindeten Einzelfdllen kann ein vorzeitiger MaBnahmenbeginn genehmigt
werden. Ein vorzeitiger MaBnahmenbeginn ist zwingend schriftlich bei der Han-
sestadt Stade zu beantragen und die Genehmigung abzuwarten.

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, die der Hansestadt Stade
vor Inkrafttreten dieser Richtlinie angezeigt wurden und Uber die ein Moderni-
sierungs- bzw. Instandsetzungsvertrag geschlossen wurde, kdnnen ausnahms-
weise ebenfalls gefordert werden.

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in Sanierungsgebieten kén-

nen aufgrund gesetzlicher Bestimmungen (§§ 7h, 10f und 11a EStG) unter Be-
ricksichtigung der ggf. erfolgten Férderung steuerlich geltend gemacht werden.
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Voraussetzung hierfir ist ebenfalls der Abschluss eines Vertrages nach Abs. 3
vor MaBnahmenbeginn.

§3
Forderfahige MaBnahmen

Es wird grundséatzlich auf die Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Nieder-
sachsen (R-StBauF) verwiesen. Forderfahig sind insbesondere Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne der Nr. 5.3.3 (2) R-StBauF, die zur
Behebung von Mangeln und Missstinden der duBeren Gestaltung von Gebduden
mit geschichtlicher, kinstlerischer und/oder stadtebaulicher Bedeutung sowie
zur energetischen Ertlichtigung beitragen. Hierzu zahlen insbesondere:

¢ Instandsetzung von Fassaden, Dachern, Wanden und Decken,

e Erneuerung von Fenstern und AuBBentiren,

e Herstellung von zusétzlichen Belichtungen,

e Verbesserung von Wohnungsgrundrissen,

e Optimierung des Schallschutzes,

o Verbesserung der ErschlieBung insbesondere zur Schaffung barrierefreier
Zugangsmoglichkeiten oder geordneten Abstellmdéglichkeiten fir Fahrra-
der, Kinderwagen, etc.

e Verbesserung der Barrierefreiheit im Gebaudeinneren wie z.B. Umbau von
Badern, Anpassung von Wohnungsgrundrissen, Verbreiterung von Tiren,
Einbau von Rampen etc.

e energetische MaBnahmen zur Verbesserung der Warmedammung sowie zur
technischen Optimierung bzw. Erneuerung der Heizungsanlagen, um die
Gebaudesubstanz gefdhrdende Eingriffe zur energetischen Verbesserung
zu vermeiden.

Daruber hinaus kdnnen MaBBnahmen zur Fassadenbegriinung sowie zu Entsiege-
lung und Durchgrinung von Innenhéfen bzw. Gartenflichen erfolgen, solange
und soweit diese mit dem Denkmalschutz vereinbar sind.

Ausnahmsweise férderfidhig ist die Schaffung von Wohnraum in bisher leerste-
henden oder lediglich als Lagerflichen o.A. genutzten Obergeschossen.

Fir die Gewahrung eines Zuschusses sind die vorgesehenen MaBBnahmen mit
den Anforderungen des Denkmalschutzes zur Erhaltung, Pflege, Instandsetzung
und Entwicklung der Baudenkmale und erhaltenswerten Gebaude in Einklang zu
bringen. Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist entsprechend zu beteiligen.

Andere Férdermittel Dritter, wie bspw. Wohnungsbaufdrdermittel, Zuschisse
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), Zuschiisse beim Bundesamt flr Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (Bafa) oder Denkmalschutzmittel sind — soweit
moglich — vorrangig einzusetzen (Subsidiaritatsprinzip der Stadtebauférderung)
und im Einzelfall anzurechnen.

Die Férderung von MaBBnahmen, die lediglich der allgemeinen Verschénerung
dienen, Einzelgewerke im Gebaudeinneren sowie laufende erforderliche In-
standhaltungs- und Reparaturarbeiten, wird grundséatzlich ausgeschlossen.
Nicht férderféhig sind zudem MaBnahmen, die nicht der Ortstypik entsprechen,
u. a. gebietsuntypische Materialien, Formen und Gestaltungen, erhebliche bau-
liche Veranderungen von erhaltenswerten Gebaudeansichten, Umsatzsteuerer-
stattungen und Planungsleistungen ohne nachfolgende bauliche Umsetzung.
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MaBnahmen, die den anerkannten Regeln der Technik nicht entsprechen oder
den im Fordergebiet Ublichen und durchschnittlichen baulichen Standard we-
sentlich Uberschreiten (Luxusmodernisierungen) werden nicht gefordert. Auch
Neubauten werden nicht geférdert.

§4
Art und Hohe des Kostenerstattungsbetrags | Kappungsgrenzen

Der/Die Eigentimer/in hat grundsatzlich die Kosten der Modernisierung und In-
standsetzung selbst zu tragen. Ein Kostenerstattungsbetrag kann insoweit ge-
wahrt werden, als die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung nicht
durch eigene oder fremde Mittel bzw. durch Zuschlisse anderer Institutionen
gedeckt und die sich aus der Finanzierung ergebenden Kapitalkosten sowie die
entstehenden Bewirtschaftungskosten nicht aus den tatsachlich erzielbaren Er-
tragen aufgebracht werden kdnnen.

Der Kostenerstattungsbetrag wird nach MaBgabe von 5.3.3.1 (5) R-StBauF be-
stimmt. Ergdnzend gelten die nachfolgenden Regelungen.

Der Kostenerstattungsbetrag wird grundséatzlich als eine auf den Einzelfall be-
zogene Pauschale gewédhrt (Pauschalierung). Auf Grundlage der Bedeutung der
einzelnen Gebdude fiur den Denkmalschutz (gemaB Anlagen 2 und 3) legt die
Hansestadt Stade die folgenden Prozentsdtze (bezogen auf die forderfahigen
Kosten) und Kappungsgrenzen fest:
e Denkmalgeschitzte Gebaude

Forderungssatz, max. 40%

Kappungsgrenze: 50.000 Euro
Zur Begrundung der Férdersdtze wird auf die Anlagen 1 und 2 verwiesen.

Die aus kleinteiligen InstandsetzungsmaBnahmen entstehenden Kosten mussen
gemalB Kostenschatzung mindestens 5.000,00 € (brutto) betragen.

Ein errechneter Zuschussbetrag, der die H6chstgrenze der pauschalen Forde-
rung nach Absatz 2 Uberschreitet, kann im Einzelfall vereinbart werden, wenn
(a) eine Modernisierung und Instandsetzung aus sozialen Grinden andern-
falls nicht durchgefiihrt werden kann,
(b) die Erhaltung eines Baudenkmals nach dem Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetz andernfalls nicht gewahrleistet werden kann,
(c) Mehraufwendungen aufgrund der besonderen baulichen Situation entste-
hen oder
(d) die Foérderung im besonderen stadtebaulichen Interesse der Stadt liegt.

Die Ausgaben der Modernisierung oder Instandsetzung missen im Hinblick auf
die Erhéhung des Gebrauchswerts und die Restnutzungsdauer wirtschaftlich
vertretbar sein. Die Restnutzungsdauer nach Abschluss der Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahme muss mindestens 30 Jahre (vgl. 5.3.3.1 (4) R-
StBauF) betragen.

Die Hansestadt Stade strebt eine méglichst breit gestreute Modernisierung und
Instandsetzung der Gebdude innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsge-
bietes ,,Stade — Altstadt” an. Die Férderung einer Vielzahl von MaBnahmen hat
daher Vorrang vor der Forderung von kostenintensiven EinzelmaBnahmen.
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§5
Forderrechtliche Abwicklung

Antragsberechtigt sind naturliche und juristische Personen als Gebaude-/Woh-
nungseigentlimer/innen oder sonstige dinglich Verfugungsberechtigte (z.B. Erb-
bauberechtigte) von Gebauden innerhalb des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ,Stade — Altstadt”.

Die Antragstellung erfolgt formlos bei der Hansestadt Stade oder dem von der
Hansestadt Stade beauftragten Sanierungstrager.

Dem Antrag sind mindestens die folgenden Unterlagen beizuflgen:

Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters

Fotodokumentation zum Zustand des Gebaudes
MaBnahmenbeschreibung

ggf. Bauentwurf MaBstab 1:100 mit Leistungsverzeichnis

Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. ,Modernisierungsgutach-
ten®

Kostenschatzung nach der DIN 276 (Vorkalkulation)

o Vorlaufiger Finanzierungsplan

e Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehdrde

Ist eine kostenintensive Modernisierung des Gebaudes (gem. § 4 Abs. 5) erfor-
derlich, ist zur Feststellung des genauen Umfanges des Sanierungsaufwandes
und der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten eine Modernisierungs-
voruntersuchung eines Entwurfsverfassers bzw. einer Entwurfsverfasserin er-
forderlich. Diese Modernisierungsvoruntersuchung kann pauschal bis zur H6he
von 100 % der Kosten gefdrdert werden. Die Forderung der Modernisierungs-
voruntersuchung wird auf die Férderung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen angerechnet.

Die Hansestadt Stade behalt sich vor, fir die Antragsbearbeitung notwendige
Unterlagen, die fir eine Prufung bzw. Beurteilung der geplanten MaBnahme und
deren Forderfahigkeit geeignet sind, nachzufordern. Dies kénnen insbesondere
behdérdlichen Genehmigungen, zusatzliche Kostenberechnungen oder Planunter-
lagen sein.

Die Entscheidung Uber die Férderung und dessen Hohe erfolgt im Einzelfall
durch die Hansestadt Stade, vertreten durch den Birgermeister. Fir den Fall
der Gewahrung der Forderung wird eine Modernisierungsvereinbarung abge-
schlossen, die die weiteren Festlegungen (MaBnahme, Kostenerstattung, Zah-
lung, Durchfihrung, bes. Pflichten des Eigentimers) festlegt. Auf die Muster-
Vereinbarung wird verwiesen.

Nach Abschluss der MaBnahmen ist durch den/die Eigentimer/in eine prifféhige
Schlussabrechnung bei der Hansestadt Stade oder dem von ihr beauftragen Sa-
nierungstrager vorzulegen. Die Abrechnung der MaBnahme und die finale Fest-
setzung der Férdersumme erfolgt auf Basis der in der Schlussabrechnung aus-
gewiesenen tatsachlichen Kosten der MaBnahme.

Uber die Durchfiihrung der MaBnahme ist eine Dokumentation mit ausftihrlicher
Beschreibung und aussagekraftigen Fotos zu erstellen und bei der Hansestadt
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Stade bzw. dem von ihr beauftragten Sanierungstrager mit der Schlussabrech-
nung einzureichen.

§6
Weitere Festlegungen

(1) Die Umsetzung der vorliegenden Richtlinie obliegt der Verwaltung.

(2) Abweichungen von den in §§ 2-5 festgelegten Bestimmungen im Einzelfall be-
dirfen der Zustimmung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Klima und Um-
welt der Hansestadt Stade.

§7
Inkrafttreten

(1) Diese Richtlinie tritt an dem auf die Beschlussfassung folgenden Tag in Kraft.

(2) Mit der Beschlussfassung Uber die Aufhebung der Sanierungssatzung und damit
des Fordergebietes ,Stade — Altstadt” tritt diese Richtlinie auBer Kraft.

Stade, den .

Sdnke Hartlef
Burgermeister

Anlagen

1 — Ubersicht der férderfahigen Objekte (Lageplan)

2 - Ubersicht der férderfahigen Objekte (Liste)

3 - Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag mit Férderung (Muster)
4 - Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag ohne Foérderung (Muster)
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