Modernisierungsrichtlinie

Grundsatze der Forderung des stadtebaulichen Denkmalschutzprogramms

1. Forderung von umfassenden Modernisierungsmafinahmen

Bei einer umfassenden Modernisierung wird der Forderbetrag individuell ermittelt.
Gefordert wird dabei ausschlief3lich der unwirtschaftliche Teil der
ModernisierungsmaflRnahme. Grundlage fur die Hohe der Férderung ist eine
Jahresmehrertragsberechnung bzw. Jahresgesamtertragsberechnung geman der
Stadtebauforderrichtlinien. Die entsprechende Berechnung bezieht neben dem
aktuellen Zinssatz auch die zu erwartenden Mieteinnahmen ein.

Bei Geb&uden die nicht den Status eines Einzeldenkmals haben, wird diese
Forderung auf 45 % der forderfahigen Gesamtkosten begrenzt.

2. Férderung von TeilmaRnahmen

Befindet sich das Gebaude in einem Zustand, wo auf eine komplette Modernisierung
und Instandsetzung verzichtet werden kann, ist eine Férderung von
TeilmalBRnahmen mdglich. Hier wird vorgeschlagen, einen Pauschalsatz von 30 % der
forderfahigen Baukosten bei einem Gewerbeobjekt bzw. 40 % der forderfahigen
Baukosten bei einem Wohnobjekt zu férdern. Bei einem gemischt genutzten Objekt
wird der Fordersatz anhand des Verhaltnisses zwischen Wohnen und Gewerbe
ermittelt.

3. Forderung von EinzelmaflRnahmen (denkmalpflegerischer Mehraufwand)

Sind die Eigentimer nur in der Lage, einzelne Instandsetzungsmaflinahmen
durchzufiihren, z.B. Fassadensanierung, Austausch der Fenster, und ist eigentlich
langfristig eine vollstadndige Sanierung des Geb&audes notwendig, so sollte mit einem
Pauschalansatz von 25 % der denkmalpflegerische Mehraufwand geférdert werden.
Diese Fordervariante ermdglicht einem Eigentiimer einmalig eine weitere
Modernisierungsmaflinahme beantragen zu kdnnen.

4. Erstellung Modernisierungsgutachten

Fur grof3e und wichtige Gebaudekomplexe sollte auch dann ein
Modernisierungsgutachten in Auftrag gegeben werden, wenn die Finanzierbarkeit
einer Modernisierung vom Eigentimer vorab nicht hundertprozentig gesichert ist.
Das Modernisierungsgutachten soll als Grundlage fir weitere Mal3hahmen am
Gebaude dienen, d.h. man kénnte unter Umstanden eine Sanierung in
Bauabschnitten planen. Grundséatzlich soll damit verhindert werden, dass der
Eigentimer in Eigenleistung in gewisse Bereiche des Hauses eingreift bzw.
modernisiert, die sich im Nachhinein als Fehlinvestition rausstellen. Wird nach



Erstellung des Gutachtens kein Modernisierungsvertrag abgeschlossen, verbleibt
das Gutachten grundsétzlich im Eigentum der Stadt.

Sollte ein Eigentumsitibergang erfolgen, kann der nachste Eigentiimer eine
Modernisierung auf dieser Grundlage durchfiihren.

5. Erstellung Fachgutachten

Im Einzelfall wird die Stadt in enger Abstimmung mit der Denkmalpflege
Fachgutachten wie z.B. Holzschutzgutachten oder Restauratorische Gutachten
beauftragen damit eine erfolgreiche Durchfiihrung einer Modernisierungsmaflinahme

gesichert werden kann.



Stadtsanierung Osterwieck

Finanzierung von Modernisierungsmafnahmen

1. Grundséatze

Eine zentrale Aufgabe der Stadtsanierung besteht in der Durchfiihrung von
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen an den ca. 500 Gebauden der
historischen Innenstadt.

Die Forderung der BaumafRnahmen soll nach einheitlichen Mal3staben fir alle
Eigentumsverhéltnisse erfolgen. Es sollen Zuschiisse und ggf. Sanierungsdarlehen
eingesetzt werden. Die Forderung erfolgt ausschlie3lich auf der Basis freiwilliger,
sanierungsvertraglicher Regelungen; SicherungsmalRhahmen an einsturzgefahrdeten
H&ausern fallen nicht unter diese Regelung.

Sanierungsforderungsmittel werden in dem Umfang eingesetzt, wenn die Kosten der
BaumalRnahme weder durch Mieteinnahmen zur Finanzierung von Fremdkapital
noch durch einen angemessenen Einsatz von Eigenmitteln finanziert werden kénnen.
Die Hohe der Sanierungsforderungsmittel wird auf der Basis der sogenannten
Mehrertragsberechnung bzw. Gesamtertragsberechnung ermittelt. Hieraus ergibt
sich fur jede Baumalinahme eine individuelle Pauschalférderung als Prozentsatz der
forderungswuirdigen Gesamtkosten. Dieser Prozentsatz wird im
Modernisierungsvertrag festgeschrieben. Die Prozentsatze werden unterschiedlich
ausfallen und richten sich nach der Hohe der Baukosten, den entsprechenden
Mieteinnahmen und der jeweiligen Kapitalmarktsituation.

Prioritaten:

Eine entscheidende Rolle spielen hier die zur Verfigung stehenden
Sanierungsmittel, die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und der
Erhaltungszustand der Gebaude. Raumlich werden die Schwerpunkte durch den
stadtebaulichen Rahmenplan gesetzt. Private Sanierungsmal3nahmen haben
Vorrang vor 6ffentlichen Sanierungsmalinahmen.

Die Modernisierung leerstehender Wohngebaude ist vorrangig. Grundsatzlich
werden aber auch Gebaude gefdrdert, die bewohnt oder gewerblich genutzt werden.
Die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist das Leitziel. In einem
jahrlich zu erstellenden Wirtschaftsplan als Handlungsrahmen fir die Stadtsanierung
sollen die MaRnahmen vorgeschlagen werden. Der Handlungsrahmen muss
allerdings flexibel gehalten werden. Der Abschluss der Vertrage wird vom
Sanierungstrager vorgeschlagen und mit der Verwaltung abgestimmt. Stadtische
Gebaude sollen nach Moglichkeit privatisiert werden. Die Erwerber missen sich
dann zur Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen vertraglich verpflichten.



2. Modernisierungsvertrag

Der Vertrag wird abgeschlossen zwischen dem Eigentimer und der Stadt Osterwieck
unter Mitwirkung des Sanierungstragers. Die BauBeCon Sanierungstrager GmbH
wickelt den Vertrag im Auftrag der Stadt ab.

Der Eigentimer verpflichtet sich zur Durchfiihrung der Modernisierungsmaf3nahme
auf der Grundlage eines mit den Behdrden abgestimmten Modernisierungskonzeptes
und der entsprechenden baurechtlichen Genehmigung, die Stadt verpflichtet sich, die
MalRnahmen vertragsgemal zu férdern. Die Sanierungsmittel werden als nicht
rickzahlbarer Zuschuss gewéhrt und entsprechend Baufortschritt in Raten
ausgezahlt. Der Bauherr tibernimmt zunachst die Kosten in Hohe des erforderlichen
Eigenkapitals. Das Eigenkapital betragt bei Wohngebauden mindestens 15 %, bei
den gewerblichen Bauteilen 30 % der férderungsfahigen Kosten. Die erste
Auszahlungsrate der Sanierungsférderungsmittel wird also im Regelfall nach
Vorausleistungen des Eigentimers in Hohe von ca. 25 % der Bauleistungen
erfolgen. Die Sanierungsmittel werden dann bis zur Hohe von ca. 90 % des
vereinbarten Zuschusses ausgezahlt.

Anschliel3end tragt der Eigentimer die weiteren Leistungen und setzt daftir im
Regelfall das aufgenommene Fremdkapital ein. Die Schlusszahlung der
Sanierungsforderungsmittel erfolgt im Rahmen der Schlussrechnung.

Vor Beginn der Baumalinahme wird der Eigentiimer dem Sanierungstrager die
Sicherstellung der Gesamtfinanzierung nachweisen. Dabei muss auch sichergestellt
werden, dass eine 10 % Kostenuberschreitung finanziert werden kann. Die
Zuschusse kénnen ebenfalls um 10 % erhéht werden.

Beispiel: Die Forderung betragt 45 % der Baukosten von € 500.000,00 = €
225.000,00, maximal betragt die Férderung 45 % auf Baukosten von € 550.000,00 (+
10 %) = € 247.500,00 (+10 %). Im Rahmen der Schlussrechnung wird nach Antrag
des Eigentiimers auch die Steuerbescheinigung fur die erhdhten
Abschreibungsmaglichkeiten erteilt.

Bindungen des Eigentiimers/Bauherrn im Rahmen des abgeschlossenen
Modernisierungsvertrages

- Mietpreisbindung:
Fur Wohnraum kdnnte eine Mietpreisbindung fir die Dauer von 6 Jahren vereinbart
werden.
Der Mietpreis betragt € 4,50 / gm (fir Wohneinheiten ab ca. 70 gm und gréi3er)
und € 5,00 / gm (fur kleinere Wohneinheiten) zuziglich Betriebskosten und
Heizung/Strom. Die Nebenkosten sind verbrauchsabhangig und durch den
Eigentiimer jahrlich mit dem Mieter abzurechnen.
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Die Stadt Osterwieck erhalt ein Belegungsrecht fir den modernisierten Wohnraum.
Sanierungsverdrangte Mieter sollen vorrangig bertcksichtigt werden.

Fur gewerblich genutzte Raume soll der markttibliche Mietzins fur die Dauer von 4
Jahren festgeschrieben werden. Der Mietzins wird zwischen dem Eigentiimer und
dem Sanierungstrager abgestimmt. Nicht Gberall im Sanierungsgebiet ist eine
gewerbliche Nutzung mdglich/oder nur eingeschréankt moglich. Da die Forderhoéhe
vom Mietertrag abhéngig ist, entstehen dem Eigentimer durch evtl.
Nutzungseinschrankungen keine besonderen wirtschaftlichen Nachteile. Durch eine
entsprechende Einschréankung des Risikos der gewerblichen Vermietung und der
alternativen Nutzung als Wohnraum entsteht eine hohere wirtschaftliche Sicherheit
fur den Eigentumer.

Abschdpfung von Spekulationsgewinnen:

Wird das sanierte Gebaude innerhalb von 10 Jahren gegen Entgelt veraulert, ist der
Teil des Kaufpreises an die Stadt zu zahlen, der nicht mit eigenen Mitteln, sondern
mit Sanierungsmitteln zur Werterhohung des Gebaudes/Grundstiicks beigetragen
hat.



