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Vorlage-Art: Beschlussvorlage Datum: 26.05.2023

DER BURGERMEISTER Ansprechpartner/in: Herr Hagestedt
Gremium: Datum: Status:
Ausschuss fur Bauen, Stadtentwicklung, Straf3en, 07.06.2023 @)

Umwelt, Landwirtschaft und Landschaft

Verwaltungsausschuss 20.06.2023 N

Rat der Stadt Jever 06.07.2023 o)
Sachbearbeiter/in Abteilungsleiter Mitzeichner/in Blrgermeister
Beratungsgegenstand:

Richtlinie der Stadt Jever Uber die Forderung privater Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen im Rahmen der Stadtebauforderungsrichtlinie
Niedersachsen (R-StBauF 2022) im formlich festgelegten Sanierungsgebiet

sJever lV,;

hier: Neufassung der Richtlinie

Sachverhalt:

Die Stadt Jever wurde 2015 mit der Sanierungsmalnahme Jever IV ,Lohne/
Schlachte/Hooksweg® in das Stadtebauférderungsprogramm des Landes Nieder-
sachsen aufgenommen. Im Rahmen der SanierungsmalBhahme sind unter
bestimmten Voraussetzungen auch Maflinahmen an privaten Geb&uden forderfahig,
sofern es sich um Gebaude im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
,Lohne/Schlachte/Hooksweg“ handelt.

Um hinsichtlich der Férderung von privaten MaRnahmen eine einheitliche Vorgabe
zu schaffen, hat der Rat der Stadt Jever am 25.02.2016 unter Berticksichtigung der
seinerzeit geltenden Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Niedersachsen eine
kommunale Forderrichtlinie beschlossen. Im Rahmen der 1. Anderung dieser
Richtlinie, die vom Rat am 11.03.2021 beschlossen wurde, wurde der
Geltungsbereich um den Bereich der Graftenanlagen mit benachbarten
Grundsticken erweitert.

Auf  Grundlage dieser kommunalen Forderrichtlinie  wurden bisher 12
Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3inahmen an privaten Geb&auden geférdert.
Hierfur sind Zuschisse in Hohe von insgesamt 685.934,56 € zur Auszahlung gelangt.
Der stadtische Eigenanteil belauft sich dabei auf ein Drittel (227.829,44 €).
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Die grundsatzliche Forderfahigkeit von MalRnahmen richtet sich in Niedersachsen
nach der Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes. Die Stadte und Gemeinden sind
im Rahmen der Durchfiihrung von stadtebaulichen GesamtmalRnahmen gehalten, die
ihnen von Bund und Land zur Verfigung gestellten Fordermittel entsprechend den
Richtlinien des Landes einzusetzen.

Am 14.12.2022 wurde eine Neufassung der Stadtebauférderungsrichtlinie des
Landes im Nds. Ministerialblatt veréffentlicht. Die  Neufassung der
Stadtebauférderungsrichtlinie ist riuckwirkend zum 01.01.2022 in Kraft getreten.
Durch die Neufassung der Richtlinie des Landes ergibt sich die Notwendigkeit, die
kommunalen Forderrichtlinien anzupassen. Dieses gilt somit auch fir die
Forderrichtline der Stadt Jever.

Ein Entwurf zur Neufassung der stadtischen Fdrderrichtlinie ist dieser
Beschlussvorlage beigefiigt. Der Entwurf ist mit dem Sanierungstrager (DSK,
Hannover) abgestimmt und beinhaltet die nachfolgend erlauterten Anpassungen:

Fortfall eines pauschalen Abzuges fur unterlassene Instandhaltung

Nach der bisherigen Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes war zur Ermittlung der
bereinigten Herstellungskosten einer Malinahme in jedem Fall pauschal ein Betrag
fur unterlassene Instandhaltung in Hohe von 10 % abzuziehen. Dieser pauschale
Abzug fur unterlassene Instandhaltung entfallt kunftig.

Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages durch eine
Gesamtertragsberechnung

Fur durchgreifende Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen, sowie
kleinteilige MalRnahmen, die einen Jahresmehrertrag erwirtschaften, sah die
stadtische Forderrichtlinie zur Ermittlung der maximalen Zuschusshéhe bisher eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung (Kostenerstattungsbetragsberechnung) auf Grundlage
des Mehrertrages vor. Eine solche Mehrertragsberechnung ist nach der neuen
Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes nicht mehr zuldssig. Kinftig ist der
Kostenerstattungsbetrag  ausschlie3lich  im  Rahmen  einer  Gesamter-
tragsberechnung zu ermitteln.

Forderung durch einzelfallbezogene Pauschalen

Die aktuelle Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes sieht vor, dass unter Verzicht
auf eine Einzelfallberechnung eine pauschalierte Férderung gewéhrt werden kann,
wenn bestimmte HoOchstbetrage nicht Uberschritten werden. Danach kann fir
Vorhaben mit zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten von
bis zu 100.000 € eine pauschalierte Foérderung von bis zu 30 % der
Herstellungskosten (maximal 30.000 €) gewahrt werden. Fur denkmalgeschutzte
Gebaude mit zuwendungsfahigen Modernisierungs- und Instandsetzungskosten von
bis zu 125.000 € betragt die pauschalierte Foérderung bis zu 40 % (maximal 50.000
€).

Voraussetzung fur eine pauschalierte Forderung ist eine allgemeinverbindliche
Regelung der jeweiligen Gemeinde in Form einer kommunalen Forderrichtlinie. Der
beigefligte Entwurf der Neufassung der stadtischen Forderrichtlinie sieht daherin § 1
aus Vereinfachungsgriinden kinftig die Moglichkeit einer pauschalierten Foérderung
vor.

Nach den Vorgaben des Landes sollen die Hochstbetrage der Pauschale dynamisch
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gestaltet werden, um der Entwicklung der Baukosten gerecht zu werden. Grundlage
hierfr ist der Baupreisindex ,Instandhaltung von Wohngebauden ohne
Schonheitsreparaturen®, welcher vom Landesamt flr Statistik herausgegeben wird.
Die NBank hat angekiindigt, die sich daraus ergebenden Ho6chstbetrage einer
Pauschalierung jahrlich auf ihrer Internetseite zu veroéffentlichen. Im Hinblick darauf
hat das Land empfohlen, kommunale Richtlinien ebenfalls dynamisch zu gestalten. §
1 der beigefigten stadtischen Foérderrichtlinie beinhaltet daher einen entsprechenden
Hinweis auf die dynamische Gestaltung der pauschalen Forderung.

Bei Vorhaben, welche die vorgenannten Hochstbetrage der
berticksichtigungsfahigen Kosten Uberschreiten (100.000 € bzw. 125.000 €), erfolgt
die Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages wie oben beschrieben im Rahmen
einer Gesamtertragsberechnung.

Ein pauschalierter Kostenerstattungsbetrag kann wéhrend der Gesamtmal3hahme
Jever IV ,Lohne/Schlachte/Hooksweg“ pro Gebaude nur einmal berlcksichtigt
werden. Hintergrund ist, dass seitens des Landes der Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln mit der Erwartung verbunden ist, dass ein Gebaude
vollstandig instandgesetzt bzw. modernisiert wird, was in der Regel durch separate
Bauabschnitte nicht sicher gewahrleistet ist.

Anhebung der Bagatellgrenze

Die stadtische Foérderrichtlinie sah bisher vor, dass kleinteilige Malinahmen nur dann
gefordert werden, wenn die bertcksichtigungsfahigen Kosten mindestens 2.500 €
betragen. Die neue Forderrichtlinie beinhaltet aufgrund der allgemeinen Steigerung
der Baukosten eine Anhebung dieser Bagatellgrenze auf 5.000 €.

Beschlussvorschlag:

Die dieser Beschlussvorlage als Entwurf beigefugte Richtlinie der Stadt Jever
Uber die Forderung privater Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf-
nahmen im Rahmen der Stadtebauférderungsrichtlinie Niedersachsen (R-
StBauF 2022) im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet Jever IV
»Lohne/Schlachte/Hooksweg* wird gemédB § 58 Abs. 1 Nr. 2 NKomVG
beschlossen.

Anlagen:
1. Neufassung der Forderrichtlinie der Stadt Jever (Entwurf)

2. Auszug aus der Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes Niedersachsen (R-
StBauF 2022)
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