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Ortschaftsrat Osterwieck

Verwaltungsvorlage zur Ortschaftsratssitzung Osterwieck am 26.09.2017

Beratung zu den Handlungsleitlinien des ,,Stadtebaulichen Denkmalschutzes* 1991
TOP 7

Sachverhalt: Handlungsleitlinien Altstadtsanierung

Der Stadtrat der Stadt Osterwieck hat am 25.08.2016 den Beschluss gefasst: ,Regularien
Altstadtsanierung® - Beschluss Nr. 219-11-2016.

Zu Beginn der Altstadtsanierung Osterwieck wurden Handlungsleitlinien fur die MaBnahmen,
die aus der Stadtebauférderung bezuschusst werden, formuliert. Diese sollen It. 0.g.
Beschluss fortgeschrieben und dem heutigen Stand angepasst werden.

Der Ortschaftsrat Osterwieck wird um Beratung und eventuelle Anderungen gebeten.

Anlage
Handlungsleitlinien
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Grundsadtze Forderung stddtebauliches Denkmalgchutzprogr

Bei einer grundsdtzlichen Modernisierung soll nach dem bereits
v?rgeschlagenen Verfahren vorgegangen werden. Grundlage flur die
Hohe der Forderung ist eine Jahresmehrertragsberechnung. Die

Jahresmehrertragsberechnung bezieht ngen dem aktuellen Zinssatz
auch dle zu erwartenden Mletelnnahmen

Férderuhg von TeilmaRnahmen

Befindet sich das Gebdude in einem Zustand, wo auf eine komplette
Modernisierung und Instandsetzung verzichtet werden kann, ist eine
Férderung von TeilmafRnahmen mdglich. Hier wird vorgeschlagen, ei-
nen Pauschalsatz von 45 % der Baukosten zu férdern.

Férderung von Einzelmafnahmen (denkmalpflegerischer Mehraufwand)

Sind die Eigentilmer nur in der Lage, einzelne InstandsetzungsmafR-
nahmen durchzuflihren, z. B. Fassadensanierung, Austausch der Fen-—
ster, und ist eigentlich langfristig eine vollsténdige Sanierung
des Gebaudes notwendig, so sollte ausnahmsweise und auch zeitlich
begrenzt der denkmalpflegerische Mehraufwand gefdérdert werden (ge-—
mafs Nachweis).

Erstellung Modernisierungsqutachten

Fur grofe und wichtige Gebaudekomplexe sollten auch dann
Modernisierungsgutachten in Auftrag gegeben werden, wenn die
Finanzierbarkeit einer Modernisierung vom Eigentlimer vorab nicht
hundertprozentig gesichert ist. Das Modernisierungsgutachten soll
als Grundlage flir weitere Mafinahmen am Gebaude dienen, d. h. man
kénnte unter Umstdnden eine Sanierung in Bauabschnitten planen.
Grundsédtzlich soll damit verhindert werden, daR der Eigentlmer in
Eigenleistung in gewisse Bereiche des Hauses eingreift bzw. moder-
nisiert, die sich im nachherein als Fehlinvestition rausstellen.
Wird nach Erstellung des Gutachtens kein Modernisierungsvertrag
abgeschlossen, verbleibt das Gutachten grunds&tzlich im Eigentum
der Stadt. Dies bedeutet, falls ein Eigentumsibergang erfolgt, dafs
der né&chste Eigentlimer eine Modernisierung auf
dieser Grundlage durchfihren kann.

- Strotmann -
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Stadtsanierung Osterwieck

Finanzierung von Modernisierungsmafnahmen

1. Grundsdtze:

Eine zentrale Aufgabe der Stadtsanierung besteht in der Durchilh-
rung von Modernisierungs— und Instandsetzungsmafnahmen an den ca.
500 Gebduden der historischen Innenstadt.

Die Forderung der BaumaRnahmen soll nach einheitlichen Mafistaben
flir alle Eigentumsverhaltnisse erfolgen. Es sollen Zuschiisse und
ggf. Sanierungsdarlehen eingesetzt werden. Die F6rderung erfolgt
ausschlieRlich auf der Basis freiwilliger, sanierungsvertraglicher
Regelungen; Sicherungsmafnahmen an einsturzgefé&hrdeten Hausern
fallen nicht unter diese Regelung.

Sanierungsfoérderungsmittel werden in dem Umfang eingesetzt, wie
.die Kosten .der Baumafnahme nicht.durch Mieteinnahmen zur Finanzie-
rung von Fremdkapital und durch einen angemessenen Einsatz von BEi-
genmitteln finanziert werden koénnen. Die HOhe der Sanierungsfdr-
derungsmittel wird auf der Basis der sogenannten Mehrertragsbe-
rechnung ermittelt. Hieraus ergibt sich fir jede Baumafinahme eine
individuelle Pauschalférderung als Prozentsatz der forderungswir-
digen Gesamtkosten. Dieser Prozentsatz wird im Modernisierungs-—
vertrag festgeschrieben. Die Prozentsitze werden unterschiedlich
ausfallen und richten sich nach der Hdhe der Baukosten, den ent-
sprechenden Mieteinnahmen und der jeweiligen Kapitalmarktsitua-
tion.

Prioritdten:

Eine entscheidende Rolle spielen hier die zur Verfiigung stehenden
Sanierungsmittel, die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenttimer und
der Erhaltungszustand der Gebdude. R&umlich werden die Schwer-—
punkte durch den stadtebaulichen Rahmenplan gesetzt. Private Sa-—
nierungsmaRnahmen haben Vorrang vor offentlichen Sanierungsmafnah-
men.

Die Modernisierung leerstehender Wohngeb&ude ist vorrangilg, weil
Ersatzwohnraum far sanierungsbetroffene Mieter geschaffen werden
mu. CGrundsaztlich werden aber auch Gebdude gefdrdert, die teil-
weise gewerblich genutzt werden. Die Schaffung gesunder Wohn— und
Arbeitsverhaltnisse ist das Leitziel. In einem jdhrlich zu erstel-
lenden Wirtschaftsplan als Handlungsrahmen flr die Stadtsanierung
sollen die MaRnahmen vorgeschlagen werden. Der Handlungsrahmen muf
allerdings flexibel gehalten werden. Der AbschluR der Vertrage
wird vom Sanierungstréger vorgeschlagen und mit der Verwaltung ab-
gestimmt. St&dtische Gebdude sollen nach Moglichkeit privatisiert
werden. Die Erwerber milssen sich dann zur Durchfihrung von Moder-
nisierungsmaRnahmen vertraglich verpflichten.



2. Modernisierungsvertrag

Der Vertrag wird abgeschlossen zwischen dem Eigentlimer/Bauherrn
und der Stadt Osterwieck unter Mitwirkung des Sanierungstragers
Neue Heimat Niedersachsen. Die Neue Heimat Niedersachsen wickelt
den Vertrag an Stelle der Stadt ab.

Der Eigentimer verpflichtet sich zur Durchfihrung der Moderni-
sierungsmaRnahme auf der Grundlage eines mit den Behdrden abge-
stimmten Modernisierungsgutachtens und der Baugenehmigung, die
Stadt verpflichtet sich, die Mafnahmen vertragsgemdR zu fordern.
Ein Vertragsmuster liegt als Anlage bei. Die Sanierungsmittel wer-
den als nicht rlckzahlbarer Zuschuft gewahrt und entsprechend Bau-
fortschritt in Raten ausgezahlt. Der Bauherr Ubernimmt zunéchst
die Kosten in HOhe des erforderlichen Eigenkapitals. Das Eigen-
kapital betrégt bei Wohngebiduden mindestens 15 %, bei den
gewerblichen Bauteilen ca. 30 % der férderungsfdhigen Kosten. Die
erste Auszahlungsrate der Sanierungsfdrderungsmittel wird also im
Regelfall nach Vorausleistungen des Eigentlmers in HbOhe von ca.
25 % der Bauleistungen erfolgen. Die Sanierungsmittel werden dann
.bis zur Hbhe von. ca,. 90 % des vereinbarten Zuschusses ausgezahlt.

AnschliefRend tragt der Eigentimer die welteren Leistungen und
setzt daflir im Regelfall das aufgenommene Fremdkapital ein. Die
SchlufRzahlung der Sanierungsfdrderungsmittel erfolgt im Rahmen der
SchluRabrechnung.

Vor Beginn der BaumaRBnahme wird der Eigentimer dem Sanierungstréa-
ger Neue Heimat Niedersachsen die Sicherstellung der Gesamt-
finanzierung nachweisen. Dabei muf3 auch sichergestellt werden, daR
eine 10 %ige KostenuUberschreitung finanziert werden kann. Die Zu-—
schiisse kdnnen ebenfalls um 10 % erhdht werden.

Beispiel: Die Foérderung betragt 45 % der Baukosten von

DM 500.000,00 = DM 225.000,00, maximal betrégt die Forderung 45 %
auf Baukosten von DM 550.000,00 (+ 10 %) = DM 247.500,00 (+ 10 %).
Im Rahmen der SchluRabrechnung wird auch die Steuerbescheinigung
fuir die erhdéhten Abschreibungsmdglichkeiten erteilt.

Bindungen des EigentlUmers/Bauherrn im Rahmen des abgeschlossenen
Modernisierungsvertrages

- Mietpreisbindung:
Flir wWohnraum k&énnte eine Mietpreisbindung fiir die Dauer von
6 Jahren vereinbart werden. Der Mietpreis betréagt DM 7,50/qm
(flir Wohneinheiten ab ca. 50 - 60 am und grdfer) und DM 8&,00/gm
(filr kleinere Wohneinheiten) =zuzliglich Betriebskosten und
Heizung/Strom. Die Nebenkosten sind verbrauchsabhéngig und durch
den Eigentlmer jahrlich mit dem Mieter abzurechnen. Der Mieter
muR mit Nebenkosten von ca. 3,00 bis 4,00 DM/qgm Wohnflache rech-
nen. Die ZuschuRberechnung ist auf der Grundlage oben angegebe-
nen Mietertrage erfolgt und wirde sich auf Mletvertrdge auswir-
ken, die ab 1992 abgeschlossen wirden.



Da die Einkommensverhdltnisse noch nicht dem BRD-Durchschnitt
entsprechen, soll der Mietzins im 1, und 2. Jahr DM 5,00/qm bzw.
DM 5,50/am (grdRere/kleinere Wohneinheiten), im 3. und 4. Jahr
DM 6,50/am bzw., DM 7,00/gm betragen. Fir das 5. und 6.Jahr be-
tragt die Miete dann DM 7,50/am bzw. DM 8,00/gm. Ab dem 7. Jahr
kann sich die Miete nur im Rahmen gesetzlicher Bestimmungen
entwickeln.

Die flr die EigentlUmer entstehenden Teilmietausfalle fir die exr-—
sten 4 Jahre werden als AufwendungszuschuR im Modernisierungs-—
vertrag ausgewiesen und in der Férderungsquote berlicksichtigt.
Eine getrennte Auszahlung erfolgt nicht. Mieter, die auch die

0. a. reduzierten Mieten nicht tragen k&6nnen, mussen ggf. Wohn-—
geld beantragen.

Die Stadt Osterwleck erhdlt ein Belegungsrecht flr den moderni-—
sierten Wohnraum. .Sanierungsverdréangte Mieter sollen vorrangig
berticksichtigt werden.

Fir gewerblich genutzte RAume soll der marktibliche Mietzins flir
die Dauer von 6 Jahren festgeschrieben werden. Der Mietzins wird
zwischen dem Eigentlmer und dem Sanierungstriger abgestimmt.
Nicht dberall im Sanierungsgebiet ist eine gewerbliche Nutzung
mdglich/oder nur eingeschrdnkt méglich. Da die Fdérderhdhe vom
Mietertrag abhéngig ist, entstehen dem Eigentimer durch evtl.
Nutzungseingchrankunen keine besonderen wirtschaftlichen Nach-
teile. Durch eine entsprechende Einschré&nkung des Risikos der
gewerblichen Vermietung und der alternativen Nutzung als Wohn-
raum entsteht eine hdhere wirtschaftliche Sicherheit fuUr den
Eigentimer.

~ Abschépfung von Spekulationsgewinnen:

Wird das sanierte Gebdude innerhalb von 10 Jahren gegen Entgelt

veraduRert, ist der Teil des Kaufpreises an die Stadt zu zahlen,

der nicht mit eigenen Mitteln, sondern mit Sanierungsmitteln zur
Werterhdhung des Gebadudes/Grundstlcks beigetragen hat.

¢
Sanierungsdarlehen: <:nuf(¢%M%L@d¢Luﬁ>)

Zur Sicherstellung der Gesamtfinanzierung kann es erforderlich
werden, dafd Uber den Zuschufz hinaus ein Sanierungsdarlehen einge-
setzt werden mufl. Der Sanierungstrdger wird den Einsatz eines Sa—
nierungsdarlehens insbesondere dann in Erwdgung ziehen, wenn der
Sanierungszuschu? Uber ca. 45 % der Gesamtkosten liegen wirde. Das
kann dann der Fall sein, wenn die Baukosten relativ hoch und der
wirtschaftliche Nutzen eines Gebdudes relativ gering sind. Das Sa-
nierungsdarlehen kann Uber das Treuhandvermbgen verwaltet werden.
Das Darlehen ware an rangbreiter/nachrangiger Stelle im Grundbuch
zu sichern.



Die Hbhe des Darlehens betr&gt 20 % der férderbaren Gesamtkosten.
Das Darlehen ist mit 3 % zu tilgen, die Verwaltungsgeblihr fUr das
Treuhandvermégen betrégt 1 % des Darlehensbetrages.

Nach Ablauf von 5 Jahren erhdht sich die Tilgung auf 5 %. Die Ge-
samtlaufzeit des Darlehens betridgt danach 22 Jahre. Eine vorzei-
tige RUckzahlung des Darlehens ist frihestens nach 5 Jahren und
dann jederzeit mdglich. Flir jedes volle Jahr der vorzeitigen Rlick-
zahlung des Darlehens werden 2,5 % der Darlehenssumme erlassen.
Beispiel: Nach 5 Jahren waren 15 % des Darlehens getilgt. Die
Restlaufzeit des Darlehens wlrde noch 17 Jahre betragen. Bei Rlck-—
zahlung wlrden 17 x 2,5 % = 42,5 % der Darlehenssumme erlassen,
die Restzahlung betrdagt 100 % - 15 % - 42,5 % = 42,5 % des Darle-—
hensbetrages.

Die Gewahrung des Darlehens fihrt zu einer Gesamtaufstockung der
Forderung, allerdings mit der MaRgabe, dafl der ZuschuRanteil
sinkt. Ndhere Ausklnfte erteilt der Sanierungstradger im Rahmen
seiner Beratungsstunden am konkreten Einzelfall. Die Inanspruch-
nahme eines Darlehens erhdht die abschreibungsfidhigen Kosten. Die
Gewahrung des 20 % Darlehens kdénnte auf Wunsch des Eigentlmers und
mit Zustimmung des Sanierungstrdgers auch dann erfolgen, wenn die
Zuschuberechnung eine niedrigere Forderung als 45 % ergeben
wurde.

. Finanzierungsbeispiele

Wohn— und Geschaftshaus
200 gm Woh— und 40 am Geschaftsflache

Musterhaus 1 (Zuschuf® + Darlehen) DM

- Einstandswert des Grund und Bodens: 80.000,00
- Kosten der Modernisierung : 550.000,00
- angenommene Bauzeitzinsen/Disagio : 19.000.00
Gesamtkosten 649.000,00

- Eigenmittel : eingebrachtes
Grundstlick
, (80.000,00)
— Sonstiges Eigenkapital : 38.000,00
- Bankkredite : 198.000,00
- Sanierungszuschufs : 223.000,00
- Sanierungsdarlehen : 110.000.00
Gesamtfinanzierung : 649.000,00



Liquiditédtsberechnung - DM

- Zinsen fir Bankkredite z. B. 8,75 % : 17.325,00

- Tilgung fur Bankkredite z. B. 1,00 %: 1.980,00

— Zinsen und Tilgung flr Sanierungs-
darlehen 1 % + 3 % : 4.400,00

- Instandhaltungskosten z. B. : 2.000,00

- Mieteinnahmen N 25.800,00

- UberschuB/Unterdeckung p. a. : 95,00

— Eigenkapitalverzinsung z. B. 4 % : 4.700,00

- .Stevervorteil ~individuell-, die Eigenkapitalver-
zinsung sollte aus den Steuervorteilen finanziert werden.

.Musterhaus..2 (nur Zuschu®) . .. ... ... . .. . . DM

- Einstandswert des Grund und Bodens ; 80.000,00

- Kosten der Modernisierung : 550.000,00

— angenommene Bauzeltzinsen : 17 (o14]
Gesamtkosten : 647.000,00

- Eigenmittel : eingebrachtes

Grundstick
(80.000,00)

- Sonstiges Eigenkapital : 36.000,00

- Bankkredite : 243.000,00

~ Sanierungszuschui : 288.000,00
Gesamtfinanzierung : 647.000,00

Liquiditétsberechnung

- Zinsen flr Bankkredite z. B, 8,75 % : 21.260,00
- Tilgung flr Bankkredite z. B. 1,00 %: 2.430,00
- Instandhaltungskosten z. B. : 2.000,00
~ Mieteinnahmen : 25.800,00
- (berschuk/Unterdeckung p. a. : 110, 00
- Eigenkapitalverzinsung z. B. 4 % : 4.600,00
— Steuervorteil ~individuell -, die Eigenkapitalver-

zinsung sollte aus den Steuervorteilen finanziert werden.



5.

Ein Vergleich zwischen Musterhaus 1 und 2 zeigt, daf in diesem
Fall eine Finanzierung mit Zuschufz und Darlehen in Frage kommen
kann. In jedem Einzelfall kann die Finanzierung deutlich von dem
0. a. Muster abweichen.

Modernisierungsuntersuchung

Folgende Verfahrensschritte bis zum Abschluf eines Modernisie-—
rungsvertrages haben sich bewahrt:

- der Eigentimer meldet Interesse an der Sanierung eines Gebaudes
an;

- der Sanierungstréger besichtigt das Gebdude und nimmt anschlie-—
fen eine Einschétzung der voraussichtlichen Kosten und der Fi-
nanzierung einschlieflich einer mdglichen Bezuschussung vor.
Nutzungsabsichten (Art und MaB der Bebauung) werden in Abgtim-
mung mit der Stadt vorgeprift;

- es erfolgt eine erste Beratung des Eigentimers;

- wenn die Modernisierung realisierbar erscheint, kann der Sanie-

..xrungstrager fir das Treuhandverdgen einen Architekten nach Wahl
des Eigentimers mit der Erstellung eines Modernisierungsgutach-
tens beauftragen;

— die Pléne des Architekten werden mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt; die Kostenschétzung hat den Standard des "Sozialen
Wohnungsbaus" zu berlcksichtigen.

- sind die Pléne genehmigunsfahig, kann der Modernisierungsvertrag
mit der aktualisierten Kostenschatzung und Zuschullberechnung ab-
geschlossen werden, dle Kosten der Voruntersuchung werden spater
im Rahmen des Modernisierungsvertrages verrechnet;

- nach der Baugenehmigung fihrt der Bauherr die Baumafinahmen
durch;

- die Zuschusse werden vertragsgemaf nach Baufortschritt ausge-
zahlt.

- mit der SchluRabrechnung wird auch die Steuerbescheinigung er-
teilt.

Die besonderen Steuervorteile fUr die Durchflhrung umfassender
ModernisierungsmaRnahmen im Sanierungsgebiet richten sich nach § 7
EStE. Danach sind ModernisierungsmaRnahmen (Baukosten abzlglich
Zuschlisse) mit 10 % Uber einen Zeitraum von 10 Jahen abschrei-
bungsfdhig. Bestimmte Teile der Baukosten kdénnen auch tber kiirzere
Zeitrdume abgeschrieben werden. Ndhere Auskinfte erteilen ggf. die
Steuerberater.

Eigenleistungen

Zur Sicherstellung der Gesamtfinanzierung der Baumaf3nahme kdénnen
auch Eigenleistungen als Eigenkapitalersatz vom Bauherrn erbracht
werden. Die Eigenleistungen missen vertraglich vereinbart werden,
Der Bauherr muR iiber die ndtigen Kenntnisse und Fertigkeiten ver-—
fligen. Typische Eigenleistungen sind Maler-, Fliesen- un Boden-
belagsarbeiten. In sicherheitsrelevanten Bereichen (Konstruktion,
Versorgung mit Strom, Gas, Wasser) werden Eigenleistungen im all-
gemeinen nicht zugelassen. Die Eigenleistungen werden in einem Um-—
fang berlicksichtigt, die vom Bauherrn oder Familienangehbérigen mit
Sicherheit erbracht werden kdnnen. Schwarzarbeit ist verboten!



