Richtlinie Uber die Gewahrung von Fordermitteln fur die
Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden im
Sanierungsgebiet ,,Gronau - Innenstadt"

Praambel

Die Innenstadt der Stadt Gronau (Leine) wurde durch Schreiben vom 14.07.2015 des Amts flr regionale
Landesentwicklung Leine-Weser in die Stadtebauférderung — Programmkomponente ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® aufgenommen. Am 14.09.2015 hat der Rat der Stadt Gronau (Leine) die Satzung tber
die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Gronau - Innenstadt (Sanierungssatzung)
beschlossen.

Zum 01.01.2020 wurde die stadtebauliche GesamtmalRnahme in das seinerzeit neue Programm der
Stadtebauférderung ,Lebendige Zentren® Gberflhrt.

Mit Aufnahme des Gebietes in die Stadtebauférderung und Beschluss der Satzung durch den Rat der
Stadt Gronau (Leine) stehen in den kommenden Jahren u. a. Fordermittel fir Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen an privaten Wohn- und Geschaftsgebauden im Sanierungsgebiet ,Gronau
—Innenstadt zur Verfigung, wenn die privaten Gebaude nach ihrer inneren oder aul3eren Beschaffenheit
Méangel oder Missstande i.S.v. § 177 BauGB aufweisen, deren Beseitigung oder Behebung durch
Modernisierung oder Instandsetzung méglich ist.

Modernisierung (vgl. 8 177 Abs. 2 Baugesetzbuch) ist die Beseitigung von Missstéanden durch bauliche
Maflnahmen, damit die Gebaude insbesondere den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entsprechen.

Durch Instandsetzung (vgl. § 177 Abs. 3 Baugesetzbuch) zu behebende Mangel liegen insbesondere
vor, wenn durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkungen Dritter

1. die bestimmungsgemafe Nutzung der baulichen Anlage nicht unerheblich beeintrachtigt wird,

2. die bauliche Anlage nach ihrer auBeren Beschaffenheit das Straf3en- oder Ortsbild nicht nur
unerheblich beeintrachtigt oder

3. die bauliche Anlage erneuerungsbedurftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere
geschichtlichen oder kunstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.

Dafir ist es nicht erforderlich, dass es sich um ein Baudenkmal im Sinne von § 3 Abs. 2 oder Abs. 3
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) handelt.

Dartberhinausgehende Malnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadte-
baulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, kénnen im Einzelfall berticksichtigt werden, sofern sie den
Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechen.

Die grundlegenden Festlegungen der Forderung fir Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflinahmen an privaten Geb&duden werden in dieser vom Rat der Stadt Gronau (Leine) beschlossenen
Richtlinie geregelt.
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Zuwendungszweck und Rechtsgrundlagen

(1) Die Stadt Gronau (Leine) férdert in analoger Anwendung der 8§ 164a Absatz 2 Nr. 3 und 177 Absatz
4 Baugesetzbuch (BauGB ) und der Stadtebauférderungsrichtlinie vom 14.12.2022 (R- StBauF) des
Landes Niedersachsen mit Mitteln der Stédtebauférderung Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen nach MalRgabe dieser Richtlinie in Form eines Zuschusses.



(2) Die Forderung verfolgt den Zweck, unter Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes, den
Gebaudebestand zu modernisieren und zeitgemal zu nutzen, Anreize fur private Folgeinvestitionen
zu schaffen sowie das Ortshild zu erhalten und zu pflegen.

(3) Weiterhin soll die Férderung MaRRnahmen unterstitzen, die den Energieverbrauch der Gebaude
verringern und damit den Ausstol3 klimaschadlicher Emissionen begrenzen.

(4) Der Geltungsbereich dieser Richtlinie ist raumlich auf das Sanierungsgebiet ,Gronau - Innenstadt"
begrenzt.

(5) Die Stadt stellt fur die Férderung der privaten Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
ein Budget aus den verfligharen Stadtebauférderungsmitteln in das MaBnahmenprogramm ein. Die
Hoéhe des Budgets ist abhdngig von den Bewilligungen aus Stadtebauférderungsmitteln und der
Haushaltslage der Stadt Gronau (Leine).
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Fordergrundsatze

(1) Zur Gewéhrung eines Zuschusses zu den Kosten der Modernisierung und Instandsetzung
(Kostenerstattungsbetrag) bedarf es zwingend einer schriftlichen Vereinbarung (Modernisierungs-
und Instandsetzungsvertrag) zwischen der Stadt Gronau (Leine) und der/dem
Zuwendungsempfanger*in, in der die  durchzufihrenden Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen im Einzelnen festgelegt werden.

(2) Der Zuschussantrag muss vor Baubeginn gestellt sein. Die MaBnahme muss vor Auftragsvergabe
mit der Samtgemeindeverwaltung bzw. deren Beauftragten abgestimmt sein.

(3) Auf Grund gesetzlicher Bestimmungen (Einkommenssteuergesetz, Bescheinigungsrichtlinien)
kénnen Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBhahmen unter Beriicksichtigung einer
gegebenenfalls erfolgten Forderung in Sanierungsgebieten steuerlich geltend gemacht werden.
Voraussetzung zur Wahrnehmung dieser gebietsbezogenen steuerlichen Sonderabschreibung ist,
dass entsprechend 8§ 2 Nr. 1 dieser Richtlinie eine Vereinbarung zwischen der Stadt und der / dem
Eigentimer*in geschlossen wurde. Ein vorzeitiger MalRnahmenbeginn ist in diesem Falle
ausgeschlossen.

(4) Die Vereinbarung sowohl zur Forderung als auch zur Wahrnehmung der steuerlichen
Sonderabschreibungsmadglichkeit ist vor Baubeginn abzuschliel3en.

(5) Soweit andere Fordermittel zur Verfugung stehen (z.B. Fordermittel des Denkmalschutzes, der Kfw,
Mittel der Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen), sind diese Mittel vorrangig vor den
Stadtebauforderungsmitteln einzusetzen bzw. werden diese Mittel auf die Stadtebauférderungsmittel
angerechnet. Kdnnen Mittel der Wohnraumfdrderung eingesetzt werden, verbleibt im Regelfall kein
Kostenerstattungsbetrag im Rahmen der Stadtebauférderung.

(6) MaRnahmen kénnen in mehreren Bauabschnitten durchgefiihrt werden, wenn es aus technischen,
wirtschaftlichen oder sozialen Grinden zweckmaRig ist. Bauabschnitte beinhalten in sich
abgeschlossene bauliche Leistungen.

(7) TeilmalRnahmen sind hierbei im Kontext sonstiger Missstande und Mangel am gesamten Geb&ude
Zu bewerten.

(8) Angemessene Arbeitsleistungen der Eigentiimerin oder des Eigentiimers werden grundsétzlich mit
maximal 12 Euro pro Stunde bericksichtigt. Der Kostenanteil der Eigenleistungen darf 30 % der
sonstigen zuwendungsféahigen Ausgaben der Modernisierung und Instandsetzung nicht
Uberschreiten. Leistungen mit eigenem Unternehmen gehoren ebenfalls zu den zuwendungsfahigen
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Kosten. Es werden nur solche Leistungen anerkannt, fir die das eigene Unternehmen nachweislich
qualifiziert ist. Der unternehmerische Gewinn bleibt bei der Férderung unberticksichtigt.

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

(10) Ein Rechtsanspruch auf Forderung besteht nicht, weder dem Grunde noch der Hohe nach.

§3
Forderfahige MaRnahmen

(1) Forderfahig sind Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen, die zur Behebung von Mangeln
und Missstanden an Gebauden beitragen. Hierzu zahlen insbesondere:

= MaRnahmen zur Verbesserung der Gebaude- und Grundstiicksnutzung;

= Herstellung von barrierefreien Zugangen;

= MaRnahmen zur Schaffung von familien-, alten- und behindertengerechten Wohnungen;

= |nstandsetzungen von Fassaden und Fassadenteilen, von Déachern, AuRenwéanden, deren
Bekleidungen und farbigen Anstrichen in Folge von Instandsetzungsarbeiten an der Gebaudehdille
sowie der Erhalt und Erganzungen von Gestaltungselementen an Gebauden

= Erneuerung / Austausch von Fenstern und Hausturen;

= Stadtebaulicher Mehraufwand fir stadtbildtypische und —vertragliche Werbeanlagen;

=  Malnahmen zur Verbesserung der Gebaudeenergieeffizienz;

= Weitere Malinahmen, die der Verbesserung des Stadtbildes dienen;

= MaRnahmen auf privaten Freiflachen u.a. zur Aufwertung und Verbesserung des
gebaudebezogenen Wohnumfeldes;

= Planungsleistungen zur Vorbereitung und Durchfuihrung von Modernisierungs-und
Instandsetzungsmal3nahmen (Modernisierungsvoruntersuchungen).

Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end.

(2) Notwendige Architekten- oder Ingenieurleistungen und Kosten fir Sachverstandige (einschlieRlich
Leistungen von Energieberatern, Restauratoren u.d.) werden auf der Grundlage der
Vergutungsregelungen der HOAI in der jeweils gultigen Fassung bzw. der Vergltungsvorschlage
der AHO geférdert. Mit den Planungsleistungen sollen nur nach der Niederséachsischen Bauordnung
(NBauO) vorlageberechtigte Architektur- und Ingenieurburos beauftragt werden.

(3) Bei umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen kann zur Feststellung des
genauen Umfanges der Sanierungsaufwandes und der Modernisierungs- und
Instandsetzungskosten die Stadt Gronau (Leine) die Erarbeitung einer
Modernisierungsvoruntersuchung von einem Entwurfsverfasser fordern. Die Kosten dafir sind
forderungsfahig

(4) Bei TeilmaBnahmen kann auf eine Modernisierungsvoruntersuchung verzichtet werden.

§4
Nicht forderfahige Mainahmen

(1) Nicht gefordert werden MaBnahmen und TeilmaBnahmen, die trotz stil-, sach- und fachgerechter
Ausfiihrung vorhandene bauliche, stédtebauliche und gestalterische Mangel und Missstéande
verfestigen.

(2) Nicht forderfahig sind unter anderem MaRnahmen, die nicht der Ortstypik und dem Erhalt des
Denkmals entsprechen, u.a. gebietsuntypische Materialien, Formen und Gestaltungen, erhebliche
bauliche Verénderungen von Gebdudeansichten, unterlassene Instandhaltungsarbeiten,
Umsatzsteuererstattungen und Planungsleistungen ohne nachfolgende bauliche Umsetzung.



(3) Nicht gefordert werden MaRnahmen, die den im Fordergebiet Ublichen und durchschnittlichen
baulichen Standard wesentlich Giberschreiten (Luxusmodernisierungen).

(4) Reine Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten sind nicht forderfahig.
(5) Nicht gefordert werden Neubauten.

(6) Skonti und sonstige Abziige gehoren zu den nicht forderfahigen Kosten.
(7) Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend.

§5
Zuwendungsempfanger*in

(1) Als Zuwendungsempfanger*in gelten Privatpersonen, Eigentimer*innengemeinschaften, kleine und
mittlere Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft, Unternehmen der Wohnungswirtschaft sowie
Vereine, Verbande und gemeinnitzige Stiftungen, wenn es sich dabei die Eigentimer*innen oder
Erbbauberechtigte handelt.

(2) Mietertinnen sowie Pachter*innen sind keine Zuwendungsempfanger*innen.

(3) Der Bund, die Lander, Gemeindeverbande und sonstige Kérperschaften, Anstalten und Stiftungen des
offentlichen Rechts sind ebenfalls keine Zuwendungsempfanger*innen.

8§86
Art und H6he der Zuwendung

(1) Die Zuwendungen nach dieser Forderrichtlinie werden als Zuschuss in Hohe eines prozentualen Anteils von
den forderfahigen Kosten fur MalZnahmen nach § 3 gewahrt. Die endgultige H6he des Zuschusses richtet sich
nach den tatséchlich entstandenen Kosten der forderfahigen Maf3nahmen und wird nach Bestéatigung der
Schlussabrechnung festgelegt.

(2) Bei Teilmallnahmen bzw. Kleinteiligen Malinahmen von Nichtdenkmalern gewahrt die Stadt eine
Pauschalférderung von 30 % der forderfahigen Kosten, maximal jedoch bis zu 30.000 EUR (2022). Die Hohe
des maximalen Pauschalbetrags ist dynamisch gestaltet. Es gelten die Regelungen der R-StBauF in der
jeweils geltenden Fassung.

(3) Bei TeilmalRnahmen bzw. Kleinteiligen Mal3hahmen von Gruppen- und Einzeldenkmalern gewahrt die Stadt
eine Pauschalférderung von 40 % der férderungsfahigen Kosten, maximal jedoch 50.000 EUR (2022). Die
Hohe des maximalen Pauschalbetrags ist dynamisch gestaltet. Es gelten die Regelungen der R-StBauF in
der jeweils geltenden Fassung.

(4) Alternativ kann im Einzelfall bei umfassenden Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen von
Denkmélern und Nicht-Denkméalern die Hohe der Forderung auf Grundlage einer
Kostenerstattungsbetragsberechnung (KEB) ermittelt werden.

(5) Die aus der MalBRnahme entstehenden forderungsfahigen Kosten missen gemal Kostenschéatzung
mindestens 2.500,00 € (brutto) betragen.

(6) Einzelgewerke im Gebaudeinneren werden grundséatzlich nicht geférdert. Eine Forderung von Vorhaben im
Inneren eines Geb&udes erfolgt nur im Zusammenhang mit aul3enwirksamen MafRRnahmen, die dem
langfristigen Erhalt des Gebaudes dienlich sind und nach Abschluss der Mal3nahme keinen bzw. nur einen
geringfugigen Jahresmehrertrag erwirtschaften. Es gelten die Fordersatze gemafd Absatz 2 bis Absatz 4.

(7) Die Modernisierungsvoruntersuchung wird pauschal in Hohe von 50 % der Kosten, maximal
jedoch bis zu einer Ho6he wvon 7500 € geférdert. Die Foérderung der
Modernisierungsvoruntersuchung wird auf die Foérderung der Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaf3nahmen angerechnet.



(8)

1)

)

©)

4

®)

(6)

)

®)

©)

Anderungen im Umfang und Inhalt der MaRnahmen sind der Stadt unverziiglich anzuzeigen. Vorher
nicht vereinbarte bzw. angezeigte MaBnahmen werden nicht geférdert. Abweichungen von den
Antrags- und Vertragsgrundlagen kénnen zum Verlust der Férderung fiihren.

8§87
Forderrechtliche Abwicklung

Die Gewahrung von Fordermitteln wird im Rahmen eines Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrages zwischen der Stadt und der bzw. dem Antragsberechtigten (8 5 Absatz 1)
festgelegt.

Mit der Durchfuhrung der MafRnahmen darf erst nach Abschluss des Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrag begonnen werden. Ein MaBhahmenbeginn vor Abschluss des Vertrages fuhrt
zum Foérderausschluss. In begriindeten Einzelfallen ist nach schrifticher Genehmigung ein vorzeitiger
MaRnahmenbeginn maéglich.

Bei Teilmodernisierungs- und TeilinstandsetzungsmafRhahmen reichen die Zuwendungs-
empfanger*innen vergleichbare Angebote je Gewerk von geeigneten Unternehmen ein.

Bei umfassenden Maflinahmen reichen die Zuwendungsempfanger*innen die
Modernisierungsvoruntersuchung mit folgenden Bestandteilen ein:

¢ Eigentumsnachweis (z.B. Grundbuchauszug),

¢ Fotodokumentation,

e Lageplan,

e Malnahmenbeschreibung,

e Kostenschatzung nach DIN 276 bzw. vergleichbare Angebote,

e Wohn- und Nutzflichenberechnung, ggf. der aktuelle Mietzins je Wohn- und/oder
Gewerbeeinheit.

Anderungen im Umfang und Inhalt der MaRnahme sind der Stadt Gronau (Leine) unverziiglich
anzuzeigen. Vorher nicht vereinbarte bzw. angezeigte MalRnahmen werden nicht gefordert.
Abweichungen von den Antrags- und Vertragsgrundlagen kénnen zum Verlust der Férderung fiihren.

Der Abschluss der BaumalRnahme ist anzuzeigen und mit Fotos zu dokumentieren.

Nach Abschluss der BaumafRnahme hat der/die Eigentiimer*in und Zuwendungsempfanger*in der Stadt
(Gronau) eine priffahige Schlussrechnung vorzulegen. Daftr sind prifbare Rechnungen und
Zahlungsbelege einzureichen. Ist ein Architektur- und Ingenieurbiro beauftragt, sind die Rechnungen
von diesem fachlich und rechnerisch zu prifen und frei zu geben. Die Mal3nahme wird auf Basis der
tatsachlich entstandenen Kosten fir die vertraglich vereinbarten Maflinahmen abgerechnet.

Die Auszahlung der Fordermittel erfolgt nach Abschluss und Abnahme der Baumaf3hahme sowie
erfolgter Prifung der Schlussrechnung.

Der Fordergegenstand bzw. die Gebaude auf dem Grundstiick dirfen nicht als Spielhalle, Wettburo,
Sexshop, Bordell, Wohnungsprostitution und ahnliche Nutzungen verwendet werden.
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Abweichungen von der Forderrichtlinie

(1) Uber Abweichungen von den in den §8 2 bis 7 festgelegten Vorgaben und Bestimmungen entscheidet

der Verwaltungsausschuss im Einzelfall.



89
Inkrafttreten

(1) Diese Richtlinie tritt mit der Beschlussfassung zum 01.01.2024 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Richtlinie
vom 22.06.2018, die der Rat der Stadt Gronau (Leine) am 12.06.2018 beschlossen hat, aul3er Kraft.

(2) Mit der Beschlussfassung Uber die Aufhebung der Sanierungssatzung fiir das Sanierungsgebiet
»,Gronau - Innenstadt" tritt diese Richtlinie au3er Kraft.

Der Birgermeister Der Stadtdirektor



