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5.3.2.5 Freilegung von Grundstiicken (§ 147 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Zuwendungsfahig sind die Ausgaben der Maflnahmen,
die far die Durchfithrung der baulichen oder sonstigen Nut-
zung von Grundstiicken entsprechend den Zielen und
Zwecken der stadtebaulichen Erneuerung notwendig sind.
Hierzu gehoren insbesondere

a) Abbruch- und Abrdummafinahmen einschliefSilich Neben-
kosten; sofern das vom Riickbau betroffene Gebdude mit
Wohnungsbauférderungsmitteln gefordert wurde, ist von
der Gemeinde jeweils eine Abstimmung mit der fiir die
Vergabe dieser Forderungsmittel zustdandigen Bewilli-
gungsbehorde herbeizufiihren,

b) fir die Verkehrssicherung oder die Zwischennutzung
des Grundstiicks erforderliche Mafinahmen,

¢) der Abbau von Bodenversiegelungen (Entsiegelung),

d) die Beseitigung von Altlasten, soweit diese nicht von ei-
nem Dritten zu tragen sind,

e) die von der Gemeinde ausgeldsten oder von ihr zu tra-
genden Entschadigungen oder Wertverluste; Wertverlus-
te werden nur insoweit beriicksichtigt, als der Wert des
Gebaudes nicht bereits im Rahmen der Forderung des
Grunderwerbs oder der Bodenordnung berticksichtigt
worden ist,

f) die Freilegung, Ausgrabung und Sicherung von Boden-
funden, soweit nicht nach Landesrecht ein Dritter die
Ausgaben zu tragen verpflichtet ist.

5.3.2.6 Herstellung oder Anderung von ErschlieRungsanla-
gen (§ 147 Satz 1 Nr. 4 BauGB)

(1) Zuwendungsfihig sind Ausgaben fur die Herstellung
neuer oder die Anderung vorhandener ErschliefSungsanla-
gen, soweit die Erschliefungsmaflnahmen zur Erreichung
der Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Erneuerungsmaf-
nahme erforderlich sind (erneuerungsbedingte Erschlieffung).
Dabei sind die Belange des Klimaschutzes und/oder zur An-
passung an den Klimawandel angemessen zu berticksichti-
gen (z. B. nachhaltige Mobilitat durch Ausbau der Fuf3- und
Radwegeverbindungen, Nutzung ressourcenschonender Bau-
stoffe, versickerungsfihige Oberflachengestaltung, Erhalt oder
Erweiterung von Griinflaichen und Freirdaumen). Zu den Er-
schliefflungsanlagen gehoren auch Briicken, Tunnel und Un-
terfithrungen mit den dazugehorigen Rampen. Abweichend
von Satz 1 sind Ausgaben fiir die Herstellung neuer oder die
Anderung vorhandener Briicken, Tunnel und Unterfihrun-
gen mit den dazugehorigen Rampen nur zuwendungsfihig,
soweit die Erschliefungsmafinahmen zur Erreichung der
Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Erneuerungsmafinah-
me zwingend erforderlich sind.

(2) Bei Anlagen, fiir die Beitrage, Gebithren oder sonstige
Entgelte erhoben werden kénnen (z. B. Parkhéduser, Ver- und
Entsorgungsanlagen), werden nur die Ausgaben berticksich-
tigt, die nicht durch Einnahmen oder angemessenen Einsatz
von Eigenleistungen und Fremdmitteln unter Berticksichti-
gung nachhaltig erzielbarer Ertrage gedeckt werden konnen.
Dies gilt nicht fur Beitrdge, deren Erhebung nach § 154
Abs. 1 Satze 3 und 4 BauGB ausgeschlossen ist.

5.3.2.7 Sonstige Ordnungsmafinahmen (§ 147 Satz 1 Nr. 5
BauGB)

Berticksichtigt werden, soweit nicht bereits anderweitig
erfasst:

a) Verluste aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken im
Sanierungsvermogen bis zum Abschluss der Baumafinah-
men,

b) Aufwendungen, die von der Gemeinde nach § 150 BauGB
zu erstatten sind,

c) Ausgaben fur den Hérteausgleich und sonstige von der
Gemeinde im Rahmen der Durchfithrung von Ordnungs-
mafinahmen zu tragenden Ausgaben zur Verwirklichung
des Sozialplans (z. B. Entschddigung nach § 185 BauGB),

d) Ausgaben fir die Sanierung historischer Stadtmauern,
soweit diese Stadt- oder Ortsbild pragend sind,
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e) von der Gemeinde einer Eigentiimerin oder einem Eigen-
tumer aufgrund eines Vertrages nach § 146 Abs. 3 BauGB
zu erstattende Betrége,

f) sonstige Ausgaben, z. B. Gebdudewertminderung infolge
von Ordnungsmafinahmen auf benachbarten Grundstiicken,
Ausgaben fir Mafinahmen zur Behebung besonderer
Griindungsschwierigkeiten, Ausgaben fur die Regulie-
rung des Grundstiicksniveaus einschlieflich Stiitzmau-
ern; dazu gehoren auch Ausgaben fiir die Durchfithrung
weiterer Mafinahmen, die fur die Durchfiihrung von
Baumafinahmen erforderlich sind.

5.3.3 Ausgaben fiir die Durchfithrung von Baumafinahmen

(1) Voraussetzung fiir die Beriicksichtigung von Ausgaben
fur die Durchfithrung von Baumafinahmen ist, dass die Ge-
samtausgaben auch bei angemessenem Einsatz von Eigen-
leistungen, Fremdmitteln, sonstigen Finanzierungsmitteln
sowie Forderungen aufgrund anderer rechtlicher Grundlage
unter Beriicksichtigung der nachhaltig erzielbaren Ertrdge
nicht gedeckt werden kénnen.

(2) Berticksichtigt werden Ausgaben fiir die in § 148
Abs. 2 BauGB genannten Einzelmafinahmen (§ 164 a Abs. 2
Nr. 3 BauGB):

5.3.3.1 Modernisierung und Instandsetzung
(1) Modernisierung i. S. von § 148 Abs. 2 Nr.1 BauGB ist

— die Beseitigung von Missstdnden i. S. von § 177 Abs. 2
BauGB durch bauliche Mafinahmen oder

— die Verbesserung des Gebrauchswertes von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen einschlieflich dazuge-
horiger Auflenanlagen, sodass diese den festgelegten Zie-
len und Zwecken der stadtebaulichen Erneuerungsmaf}-
nahme entsprechen.

Mafinahmen der Instandsetzung, die durch die Beseitigung
von Missstanden verursacht werden, gelten als Modernisie-
rung.

(2) Instandsetzung i. S. von § 148 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist
die Behebung von baulichen Méngeln durch bauliche Maf3-
nahmen. Méngel liegen aufler in den in § 177 Abs. 3 BauGB
genannten Fillen auch dann vor, wenn die bauliche Anlage
nicht dem durch die festgelegten Ziele und Zwecke der stadte-
baulichen Erneuerungsmafinahme gebotenen Zustand ent-
spricht. Zur Instandsetzung kann auch die Wiederherstel-
lung (Rekonstruktion) oder der Umbau von Fassaden oder
Déchern gehoren, wenn entsprechende Ziele und Zwecke
der stddtebaulichen Erneuerung in der stadtebaulichen Pla-
nung festgelegt sind. Die Instandsetzung wird nicht dadurch
ausgeschlossen, dass das Gebaude oder die sonstige bauli-
che Anlage voriibergehend auseinandergenommen werden
muss (z. B. bei Fachwerkbauten).

(3) Die Modernisierung oder Instandsetzung kénnen jeweils
fur sich oder miteinander verbunden durchgefithrt werden.

(4) Voraussetzung fiir die Berticksichtigung von Ausgaben
fiir die Modernisierung und Instandsetzung ist, dass

— ein verwertbarer, noch als bauliche Anlage anzusehen-
der Bestand vorhanden ist (ein funktionsfahiger Zustand
ist nicht erforderlich),

— die modernisierungs- oder instandsetzungsbedurftige bau-
liche Anlage nach der Erneuerung voraussichtlich noch
far einen angemessenen Zeitraum, der bei einem Gebau-
de in der Regel mindestens 30 Jahre umfassen soll, ge-
nutzt werden kann (Restnutzungsdauer),

— die Ausgaben der Modernisierung oder Instandsetzung
im Hinblick auf die Erhohung des Gebrauchswerts und
die Restnutzungsdauer wirtschaftlich vertretbar sind und

— in der Regel nicht mehr als die Kosten eines vergleichba-
ren Neubaus an gleicher Stelle betragen. Fiir Gebdude
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung gilt hiervon abweichend Absatz 5 Buchst. f
Satz 4.

(5) Bei der Modernisierung und Instandsetzung von bauli-
chen Anlagen einschlieflich dazugehoriger Auflenanlagen

im Privateigentum gilt Folgendes:
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a) Berticksichtigt werden Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafinahmen

— aufgrund eines Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
gebots gemdfl § 177 BauGB (§ 164 a Abs. 3 Satz 1
BauGB),

— aufgrund einer vertraglichen Verpflichtung zur Ver-
meidung eines Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
gebots (§ 164 a Abs. 3 Satz 2 BauGB),

— aufgrund einer vertraglichen Verpflichtung, mit der
bei einem Gebaude, das wegen seiner geschichtli-
chen, kiinstlerischen oder stddtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben soll, auch Maflnahmen der Erhaltung,
Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung
iibernommen werden (§ 164 a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

b) In den Fallen des Buchstaben a erster und zweiter Spie-
gelstrich ist der Einsatz von Stddtebauférderungsmitteln
maximal auf den Teil der Kosten beschrankt, den die Ge-
meinde den Eigentiimerinnen und Eigentiimern nach
§ 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat (Kostenerstattungs-
betrag).

¢) Der Kostenerstattungsbetrag kann ermittelt werden durch:
— Einzelfallbezogene Pauschale:

Der von der Gemeinde zu leistende Kostenerstat-
tungsbetrag kann unter Verzicht auf eine Einzelfall-
berechnung als Pauschale bei der Gesamtmafinahme
beriicksichtigt werden, soweit die Pauschale

— 30 % der beriicksichtigungsfahigen Kosten der
Modernisierung und Instandsetzung nach Buch-
stabe d und

— 30000 EUR im Jahr 2022, ab dem Jahr 2023 zu-
ziiglich Baupreisindexsteigerung (Hochstgrenze),

nicht tiberschreitet.

Bei Gebduden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung kann die Pauschale bis zu
40 % der berticksichtigungsfahigen Kosten und bis zu
50 000 EUR im Jahr 2022, ab dem Jahr 2023 zuziiglich
Baupreisindexsteigerung (Hochstgrenze), betragen.

Die Hochstgrenze bezieht sich auf die Kostenerstat-
tung/en an die Eigentiimerin oder den Eigentiimer je
Gebdude wihrend der gesamten Dauer der Gesamt-
mafinahme.

Voraussetzung ist eine allgemeinverbindliche Regelung
der Gemeinde (z. B. kommunale Modernisierungs-
richtlinie) und ein zwischen Gemeinde und Eigentii-
merin oder Eigentiimer vor Durchfithrung der Maf-
nahme geschlossener Modernisierungs- und Instand-
setzungsvertrag. Die kommunale Modernisierungs-
richtlinie ist der Zwischenabrechnung einmalig bei-
zuftigen, wenn erstmalig entsprechende Ausgaben
geltend gemacht werden sowie bei Anderungen.

— Gesamtertragsberechnung:

Im Ubrigen erfolgt die Ermittlung des Kostenerstattungs-
betrags durch Berechnung auf der Grundlage des jéhr-
lichen Gesamtertrages (Gesamtertragsberechnung) nach
dem Muster 8 (vgl. Nummer 7.1.2.1 Buchst. c) sowie
unter Berticksichtigung der Buchstaben d und e.

— Konnen Mittel der Wohnraumférderung eingesetzt wer-
den, verbleibt im Regelfall kein Kostenerstattungsbe-
trag. Die Spiegelstriche 1 und 2 sind nicht anwend-
bar. Sofern im Einzelfall die Modernisierung und In-
standsetzung eines Gebédudes trotz Inanspruchnahme
der Wohnraumférderung nicht wirtschaftlich dar-
stellbar ist, konnen ergianzend Stadtebauférderungs-
mittel in der Hohe eingesetzt werden, die erforderlich
ist, um die Wirtschaftlichkeit des Objekts gerade zu
erreichen (,schwarze Null“). Die Wirtschaftlichkeits-
berechnung erfolgt nach den Vorschriften der Wohn-
raumforderung.

d) Bei der Ermittlung der Ausgaben fiir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafinahmen werden grundsatzlich
alle baulichen Maflnahmen berticksichtigt, die im Hin-

blick auf die Ziele der stadtebaulichen Erneuerungsmaf-
nahme und die Regelungen in den Absdtzen 1 und 2
notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik —
einschliefilich energetischer Standards — entsprechen
und ortsiiblich sind. In diesem Rahmen wird auch der
innenstadtbedingte Mehraufwand fiir die Herrichtung
von Gebduden und ihres Umfelds fiir Handel, Dienstleis-
tungen und innenstadtvertragliches Gewerbe beriicksich-
tigt.

Ausgaben fiir Malnahmen auf privaten Freiflachen wer-
den berticksichtigt, wenn

— die Maflnahme im Zusammenhang mit der direkten
Gebaudefunktion steht (z. B. Fahrradabstellanlagen,
Miillsammelplatze, Wege, barrierefreie Gestaltung) oder

— die Flache dauerhaft fiir eine 6ffentliche Nutzung zur
Verfugung steht (z. B. Spielplédtze) und diese vertrag-
lich abgesichert ist oder

— die Mafinahmen einer 6kologischen Aufwertung die-
nen und offentlich wirksam sind (z. B. Bodenentsie-
gelung fiir Vegetations- oder Wasserfldchen i. S. des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung).

Angemessene Arbeitsleistungen der Eigentiimerin oder
des Eigentiimers werden grundsatzlich nicht iiber einen
Betrag in Hohe von 12 EUR je Stunde und nicht tber
30 % der sonstigen zuwendungsfihigen Ausgaben der Mo-
dernisierung und Instandsetzung hinaus berticksichtigt.

e) Der Gesamtanteil des Eigenkapitals und der Sach- und
Arbeitsleistungen soll — aufler bei Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen anderer Trager als der Gemeinde —
mindestens 15 % der zuwendungsfihigen Modernisie-
rungs- oder Instandsetzungsausgaben betragen. Insbe-
sondere bei der Modernisierung oder Instandsetzung
gewerblich genutzter Gebaude ist ein hoherer Anteil an-
zustreben.

f) Zuwendung bei Maflinahmen an einem Gebaude von ge-
schichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeu-
tung

Im Fall des Buchstaben a dritter Spiegelstrich, d. h. fir
vertraglich gegeniiber der Gemeinde tibernommene Maf}-
nahmen bei einem Gebdude von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung, die neben der
Modernisierung, der Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung des Gebdudes dienen (§ 164 a Abs. 3
Satz 2 zweite Alternative BauGB), gelten die Buchstaben b
bis e entsprechend, soweit nicht nachstehend Abweichen-
des bestimmt ist. Satz 1 bezieht sich auf Gebidude, die Bau-
denkmal i.S. der Bestimmungen des Niedersdchsischen
Denkmalschutzgesetzes sind. Bei der Ermittlung der Ausga-
ben gemafl Buchstabe d werden auch Ausgaben berticksich-
tigt, die nach landesrechtlichen Vorschriften, Verfiigungen
und Auflagen, insbesondere der Denkmalpflege, notwendig
sind, um das Gebdude entsprechend seiner geschichtlichen,
kiinstlerischen und stadtebaulichen Bedeutung instand zu
setzen und zu erhalten, mit seinem gesamten Baubestand zu
erneuern und einer den heutigen wirtschaftlichen Verhalt-
nissen entsprechenden Verwendung auf Dauer zuzufithren
(denkmalschutzbedingter Mehraufwand). Die Ausgaben kon-
nen die Ausgaben eines vergleichbaren Neubaus tiberschrei-
ten. Soweit Ausgaben tiber die Maflnahmen zur Erhaltung,
Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Ge-
baudes hinaus ausschliefilich fiir Aufgaben der Denkmal-
pflege anfallen, werden sie nicht der Gesamtmafinahme zu-
gerechnet.

(6) Bei Gebduden im Eigentum der Gemeinde sowie Ge-
bauden im Treuhandvermoégen nach § 160 BauGB (jeweils
einschliefilich Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen) gilt
Folgendes:

— Absatz 5 Buchst. b bis f gilt entsprechend.

— Bei der Modernisierung und Instandsetzung von gemein-
deeigenen Gebduden im Sanierungsvermogen und von
Gebduden im Treuhandvermogen nach § 160 BauGB (je-
weils einschlieflich Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
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