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Erlauterungen zum Programm Stadtumbau Ost

Stadtumbauprogramm Ost

|. Struktur und Finanzierung

Bund Lander Kommunen
1/3 1/3 1/3
aus der aus der aus 2 2
GA- klassische allg. 8 :
Forde- Stadte- Haushalt
rung bauford. Mitteln
1 Mrd. 1 Mrd. 0,5 Mrd. ¢
Bund Lander Kommunen
0,5 Mrd. 0,5 Mrd. « 0,5 Mrd. 0,5 Mrd. 0,5 Mrd. »
Abriss Aufwertung Abriss Aufwertung Aufwertung
Gesamt:
2,5 Mrd.

Diese Gesamtsumme (Bund, Lander, Kommunen) in H6he von insgesamt 2,5 Mrd. « ist kein verfigbares Ba|
sondern deYerpflichtungsrahmen fir einen Zeitraum von 2002 bis 2009. Das heif3t, dass die 2,5 Mrd. ¢ nicht
sofort und bar abrufbar zur Verfigung stehen, sondern dass sie schrittweise, Jahr fur Jahr, in jeweils neu au
Programmen (die wiederum ein Verpflichtungsrahmen sind) umgesetzt werden.

Jahr Bund Lander Gesamt

2002 150 Mio. e 150 Mio. e 300 Mio.
2003 150 Mio. e 150 Mio. e 300 Mio. -
2004 150 Mio. e 150 Mio. - 300 Mio. -
2005 150 Mio. e 150 Mio. e 300 Mio. -
2006 100 Mio. e 100 Mio. e 200 Mio.
2007 100 Mio. e 100 Mio. e 200 Mio.
2008 100 Mio. e 100 Mio. - 200 Mio. -
2009 100 Mio. e 100 Mio. e 200 Mio.

Fir 2002 ist durch die Bundesregierung das erste der Programme mit einem Verpflichtungsrahmen von 150
aufgelegt worden. Ihm folgt dann 2003 das néchste Programm, u.s.w. bis zum Jahr 2009. Die jahrlichen Prg
volumina sindhicht mit den jahrlichen Barmitteln identisch. Vom Gesamtrahmen des Programms 2002 ist zur
nur ein (geringer) Teil abrufbar, die Masse des Geldes dieses Programms wird erst in den Folgejahren in An
ausgezahlt. Im Jahr 2003 stehen dann bar zur Verfligung: Erstens ein weiterer (der zweite) Mittelanteil aus g
2002er Programmlus der erste Teil des 2003er Programms.Auf diese Weise setzen sich Vergabe und Aufteil
Gelder fort. Die Barmittel summieren sich somit Jahr fur Jahr: aus den Anteilen der Programme derplogahre)
dem ersten Teil des Programms des jeweils aktuellen Jahres.Der Geldfluss steigt also langsam Uber die Jah
Bar- Geld-Kurve misste aber genau umgekehrt verlaufen. Jetzt werden rasch ausreichend (Bar)mittel gebrg
den Wohnungsmarkt auszugleichen und um zu vermeiden, dass sich die jetzige Leerstandswelle mit der n&

Fgeld,

gelegten

Mio. o
gramm-
achst
teilen
em

ing der

re an. Die
ucht, um
hsten, die

um 2010 bis 2015 wegen der bevdlkerungsschrumpfung erwartet wird, ,summiert”.
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Il. Zuschussprogramm 2002 (Bund; Verpflichtungsrahmen; )

150 Mio.
Ruckbau Aufwertung
75 Mio. 75 Mio. -
Beteiligung Bund: Beteiligung Bund:

Bei Riickbau Zuschuss von hdchstens 50% de 33,3 % der forderféhigen Kosten;

U7

Wohnflache; Bund beteiligt sich mit 30 «/gm.) den aufzubringen.

Die 150 Mio. * sind der Verpflichtungsrahmen des Programms 2002. Die kassenwirksamen Mitteln
betragen 2002 z.B. lediglich 15 Mio. ».

lll. Darlehensprogramm:

Mittel fur die Zinsverbilligung der Kredite kommen 2002 aus dem KfW-Modernisierungsprogramm Il und &b
2003 aus den Mitteln fur das Zuschussprogramm (!). Wenn aber die Zinsverbilligung ab 2003 aus dem
Zuschussprogramm genommen wird, dezimiert das zwangslaufig den finanziellen Gesamtumfang des
Zuschussprogramms. Das ist aus zwei Griinden problematisch. Erstens sind die Wohnungsunternehmen &
Zuschusse, nicht Kredite, angewiesen. Zweitens ist die 6ffentlich getroffene Aussage der Bundesregierung
den finanziellen Umfang des Zuschussprogramms in Wirklichkeit falsch.

IV. Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren:

- fiir Investitionen an Wohnungen tber 70 gm, die nach 31.12.01 erworben wurden und nach Investition selb
genutzt werden
- fir Gebaude in Sanierungs-, Erhaltungs- oder Kerngebieten; entweder vor dem 1.1.1949 gebaut oder nach
31.12.1948 und vor dem 1.1.1960 gebaut und denkmalgeschiitzt
- Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungskonzept
-Zuschuss = jahrlich 2,5% der berticksichtigten Investitionskosten tiber 8 Jahre
- Berilicksichtigungsfahige Investitionskosten:

- bei Erwerbskosten 50.000 EUR und mehr; gesamte Investitionskosten

- bei Erwerbskosten weniger als 50.000 EUR: Gesamtkosten minus 50.000 EUR
- Zuschuss = 1500 EUR/gm {ber jeden gm, um den die Wohnflache 70 gm Uberschreitet; maximal 75.000 E

Beteiligung Bund: 50% am Férderaufwand: Bund finanziert das Wohneigentumsprogramm aus der Abscha
der Investitionszulage fir Selbstnutzer.

V. Investitionszulage fur Modernisierung von Mietwohnungen

- Gilt fur Gebaude in Sanierungs-, Erhaltungs- oder Kerngebieten; entweder vor dem 1.1.1949 gebaut oder 1
31.12.1948 und vor dem 1.1.1960 gebaut und denkmalgeschiitzt
- Forderung: - maximal 1200 EUR/gm - Selbstbehalt = 560 EUR/gm - Zulage = 22%

Bund finanziert innerstadtische Investitionszulage tber den flachendeckend erhdéhten Selbstbehalt von 50
gm, der kunftig fur die Investitionszulage an allen anderen Gebauden und aul3erhalb des definierten inners
schen Bereichs gilt.

Forderungsaufwandes (Zuschuss in Hohe eines yor die Ubrigen 66,6 % der Kosten sind (wie bei der kigssi-
Land festzulegenden Pauschalbetrages/gm schen Stadtebauférderung) vom Land und den Gemein-

uf
Uber

dem

ffung

nach dem

FUR/
tadti-
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Was daraus geworden ist .....

Expertenkommission

Stadtumbauprogramm

- Abrissprogramm:

- Umfang 1,5 Mrd.
- Abriss-Zuschuss 70 «/gm
- Programm auch fir private Eigentimer

- Umkehr der Eigenheimzulage

- Erhéhung Investitionszulage fir
Modernisierung von Mietwohnungen auf
1.250 </qm bei Selbstbehalt

von 5.000 -

- Erneuerungsabschreibungen fiir
Erwerber nutzbar machen

- Degressive AfA fir Neubau von
Mietwohnungen abschaffen

- Vertragsnachverhandlungen mit TLG-

Genossenschaften; Ziel: Verbesserung der

wirtschaftlichen Situation, insbesondere
der Kaufpreisminderung

- Erlass Grundwerbsteuer fir
Erwerbsvorgénge

- Stadtsanierungsprogramme von Bund
und Landern unvermindert fortfiihren

- Grundsteuer zum Instrument der
Mobilisierung von Markten machen

- Abriss-, Aufwertungsprogramm
i.V. mit Kreditprogramm:
- Abrissprogramm Umfang 1 Mrd. ¢ (Bund und L&énder)

- Abriss-Zuschuss 60 «/gm (Bund und Lander)
- Programm problematisch fur private Eigentiimer

- nicht realisiert; statt dessen
Wohneigentumsprogramm

- Investitionszulage bei begiinstigten
Bestdanden in Sanierungs-, Erhaltungs-
und Kerngebieten:

- 1.200 ¢/ gm, Fordersatz 22%,

Selbstbehalt 50 « /gm

- Investitionszulage bei nicht begiinstigten
Bestanden und auBerhalb Sanierungs-,
Erhaltungs- und Kerngebieten:

- 600 </gm, Fordersatz 15%, Selbstbehalt 50 «/gm
- mit Selbstbehalt von 50 «/gm wird die erhdhte Investiti-
onszulage bei beglnstigten Besténden finanziert

- nicht realisiert; statt dessen Abschaffung
der Investitionszulage fiir Selbstnutzer

- Abschaffung Investitionszulage fir Selbstnutzer dient
der Finanzierung des Wohneigentumsprogramms

- nicht realisiert

- nicht realisiert

- nicht realisiert

- nicht realisiert
- Kiirzung Stadtbeauférderung Ost (Bund) um 50 Mio. ¢
zur Finanzierung Abriss-/Aufwertungsprogramm

- nicht realisiert
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Erlauterung zum Programm ,,Stadtumbau Ost” anhand
der Bund-Landervereinbarung VV - Stadtebauférderung
2002 und einzelner Landerrichtlinien

Gliederung:
A Bund — Landervereinbarung, VV - Stadtebauférderung 2002 S.6
l. Einsatzbereich der Férdermittel fir Aufwertung und Rickbau S.6

Il. Stadtentwicklungskonzepte und raumliche Abgrenzung

der Fordergebiete als Fordervoraussetzung S.7
lll.  Vergabe der Aufwertungs- und Riickbaumittel des Bundes S.9
V. Eckwerte fur die Forderrichtlinien der Lander S. 10
V. Exkurs: Ausgleichsbeitrage der Grundstiickseigentiimer an die Gemeinden S. 10

VI.  Finanzhilfen des Bundes zur Forderung

der Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren S. 11
VII.  Bundesmittel fir Wettbewerb der Stadtentwicklungskonzepte S. 12
VIIl.  Weitere stadtebauliche Finanzhilfen bei Wohnungsleerstand S. 12

B Die Durchfiihrung des Programms ,Stadtumbau Ost*

in den neuen L&andern S. 13
l. Die Ruckbaurichtlinien im Programm Stadtumbau-Ost S.13
Il. Die Aufwertungsrichtlinien im Programm Stadtumbau-Ost S. 16

lll.  Die Stadtumbau-Ost Wohnungseigentumsrichtlinien S. 22



Seite 6

Erlauterungen zum Programm Stadtumbau Ost

Erlauterung zum Programm ,,Stadtumbau
Ost” anhand der Bund-Landervereinbarung
VV - Stadtebauforderung 2002 und
einzelner Landerrichtlinien

(Stand 18.03.2002)

A Die Bund-
Landervereinbarung,
VW-Stadtebauforderung
2002

Bund und den Lander haben sich an
13.11.2001 Uber eine Verwaltungs-
vereinbarung (VV — Stadtebauforde
rung 2002) Uber die Gewéhrung vor
Finanzhilfen des Bundes an die
Lander zur Forderung stadtebaulich
MaRnahmen geeinigt. Die Vereinba-
rung ist von den Landern noch zu
unterzeichnen.

An den Richtlinien, mit denen die
VV — Stadtebaufdrderung 2002 in d
Landern umgesetzt werden soll, wir
in den Ministerien der Lander
gearbeitet. Nach der Bund-L&nder-
Vereinbarung wird die Stadtebaufor-
derung in den neuen Landern ergén

um das neue Programm ,StadtumbawOstberlins, die von den Wohnungs-

Ost - fUr lebenswerte Stadte und
attraktives Wohnen*.

|. Einsatzbereich der
Fordermittel far
Aufwertung und
Ruckbau

Die Mittel kbnnen eingesetzt werder

far:

1) den Rickbau
leerstehender, dauerhaft nicht mehr
bendtigter Wohngeb&ude oder

Wohngebaudeteile (zu den Wohnge

bauden gehodren auch die Gewerbe-

Das Programm umfasst:

1. den Rickbau dauerhaft leerstehe
der Wohnungen,

2. die Aufwertung von Stadt-
guartieren,

3. die Wohneigentumsbildung in
ninnerstadtischen Altbauquartieren,

4. den Wettbewerb zur Aufstellung
integrierter Stadtentwicklungs-
konzepte.

Die Finanzhilfen des Bundes betrag

die Férderung des Stadtumbaues
178,953 Millionen Euro zuziglich
15,85 Millionen Euro zur Durchfiih-
rung des Wettbewerbs. Von diesen
erFinanzhilfen sind 153,388 Mio. Eurg
0 bestimmt fur die Vorbereitung und
Durchflihrung stadtebaulicher
MaRnahmen des Rickbaues und dg
Aufwertung in Gemeinden der neue
zt ander sowie in den Stadteilen

leerstanden besonders hart betroffe
sind.

genutzten Gebauden. In Berlin diirfe
nach der Protokollnotiz Nr. 6 zur VV-
Stadtebauférderung 2002 die Mittel
fir den Riickbau auch fur den Rick
bau von auf Dauer nicht mehr
bendtigten Gemeinbedarfsein-
richtungen wie Kindertagesstatten
oder Schulen eingesetzt werden).

Aber: Leistungen an den Eigentiime
die den Wert riickgebauter Gebaude
oder Gebaudeteile ausgleichen sollg
sind nicht forderfahig. Nicht zulassig
ist die Doppelférderung des Ruck-
baues von Wohnungen aus Mitteln

Der Bund beteiligt sich an der

nFinanzierung des Stadtumbaus

1. im Bereich Riickbau:

mit héchstens 50 % des Forderauf-
wandes. Dieser Anteil gilt nicht fur
den Einzelfall sondern fir den Ge-
samtbetrag aller im Land bewilligten
Ruckbau-Zuschisse (vgl. Protokoll-
notiz Nr. 14 zur VV-Stadtebauférde-
rung 2002). Die Lander beteiligen
sich in mindestens derselben Hohe

ewie der Bund, so dass die Gemeinden
enach der Verwaltungsvereinbarung flikeinen Eigenanteil leisten. Komple-

mentarmittel der Lander zum Pro-
grammiteil Stadtumbau Ost, Bereich
Ruckbau, kommen nicht in Betracht
als Mittel, die die La&nder gemaf § 1
Abs. 2 Nr. 3und § 2 Satz 4 Alt-
schuldenhilfeverordnung einsetzen.
2. im Bereich Aufwertung:

rmit 33 1/3 % der forderfahigen

N Kosten fur die Aufwertung.

3. im Bereich Wohneigentums-
bildung in innerstadtischen Altbau-

nquartieren:

mit 50 %der Férderungsaufwandes.

rn(Ruckbau-Pauschale) und aus einem
—anderen Programm (einschlieRlich
einer Forderung des Rickbaus auf der
Grundlage des § 6 a Altschuldenhilfe-
Gesetz).

2) die Aufwertung von
Stadtquartieren

Die Mittel des Programmbereiches
‘Aufwertungsmafinahmen des ,Stadt-
| umbaus Ost* kdnnen auch eingesetzt
NWerden fir innerstadt- oder stadtteil-
bedingten Mehraufwand fiir den Bau
oder die Herrichtung von Gebauden
und ihres Umfeldes fur Handel,

r

flachen in Gberwiegend zum Wohne

Ndes Programms Stadtumbau Ost

Dienstleistungen, innenstadt- oder
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stadteilvertragliches Gewerbe (vgl.
Protokollnotiz Nr. 2 zur VV — Stadte-
bauférderung 2002.)

Zur Aufwertung kénnen gefordert
werden:

a) die Erarbeitung bzw. Fortschrei-
bung von Stadtentwicklungs-
konzepten

fur die gesamte Gemeinde (in Berlin:

fur Stadtteile) unter Beteiligung der

Wohnungseigentiimer, wenn die Get

meinde nicht im Rahmen des Wettb
werbs Mittel dafir erhalt (Nach der
Protokollnotiz Nr. 7 zur VV-Stadte-
bauférderung 2002 hat sich die Ge-
meinde ernsthaft zu bemihen, die v
den beabsichtigten Stadtumbaumali
nahmen betroffenen Wohnungseige
timer in die Erarbeitung des Stadte
wicklungskonzeptes einzubeziehen.
Das gilt auch fir die privaten Eigen-
timer einzelner Wohngebaude).

b) die Anpassung der stadtischen
Infrastruktur,

¢) die Wiedernutzung der freigeleg-
ten Flachen; Verbesserung des
Wohnumfeldes

d) die Aufwertung des vorhandenen
Gebéaudebestandes

Dazu gehort inshesondere die Erha

Il. Stadtentwicklungs-
konzepte und raum-
liche Abgrenzung der
Fordergebiete als
Fordervoraussetzung

1. Raumliche Abgrenzung
als Férdervoraussetzung

Die VV-Stadtebauférderung 2002
bestimmt, dass das Fordergebiet
durch Beschluss der Gemeinde réu
lich abzugrenzen ist. Fir die raumli-
che Abgrenzung kommen insbesong
re in Betracht:

- Sanierungsgebiete nach § 142 Bau
- Erhaltungsgebiete nach § 172 Baud

- auf Grund des Stadtentwicklungs-
konzept abgegrenzte Férdergebiete

Mdie sogenanntBunktionsschwéche

tung von Gebauden mit baukulturell
Bedeutung, wie z.B. die Instandset-
zung und Modernisierung von das
Stadtbild pragenden Gebauden,

e) die Leistungen von Sanierungs-
tragern und anderen Beauftragten

f) sonstige Bau- und Ordnungs-
malinahmen, die fir den Stadtum-
bau erforderlich sind

Ordnungsmalnahmesind die in

§ 147 BauGB geregelten Aufgaben
der Gemeinde. Hierzu gehéren:

- die Bodenordnung einschlief3lich
des Erwerbs von Grundstuicken,

- der Umzug von Bewohnern und
Oﬁetrieben,

_- die Freilegung von Grundstiicken,
- die Herstellung und Anderung von
11I_ErschIiersungsanlagen und Ersatzar
lagen, die sanierungsbedingt auch
aulierhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes liegen kénnen,
- sonstige notwendige MafRhahmen,
damit Baumafinahmen durchgefihr
werden kénnen.

Baumafnahmebeurteilen sich hier
nach § 148 BauGB. Das sind neben
der Modernisierung und Instandset-
zung, die Neubebauung, die Ersatz-
bebauung und die Verlagerung oder
- Anderung von Betrieben. Bei stadte

v

Gemeinden im Wege der Sanierung
satzung zur Behebung stadtebaulich
Missstande festgelegt. Stadtebaulic
Missstande liegen vor, wenn das
Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstig
Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse oder den
Anforderungen an die Sicherheit de
Menschen nicht entspricht (vgl. 813
Abs. 3 BauGB). Eine andere Form
des stadtebaulichen Missstandes ist

Diese liegt dann vor, wenn das Geb
8h der Erfiillung seiner Aufgaben
erheblich beeintréchtigt ist. Die
GBufgaben des Gebietes beurteilen
sich nach seiner Lage und Funktion
So liegt beispielsweise eine klare
Funktionsschwéche vor, wenn ein
reines Wohngebiet von hohen Leer-

Sanierungsgebietgerden von den

D

stéanden und Bevélkerungsabwan-

ebaulichen SanierungsmalRnahmen

sind die BaumalRnahmen den Eigentu-
mern zu Uberlassen, soweit die zligige
und zweckmé&Rige Durchfihrung
gewabhrleistet ist. Der Gemeinde
obliegt jedoch fir die Errichtung und
Anderung der Gemeindebedarfs und
Folgeeinrichtungen zu sorgen.

Nur mit der Zustimmung des Landes
dirfen fir die Errichtung und Ande-
rung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen oder fiir den
Neubau von Gebauden die Finanzhil-
fen eingesetzt werden, (vgl.
Protokollnotiz Nr. 4 zur VV — Stadte-
bauférderung 2002.)

Die Bundesmittel zur Aufwertung
durfen nicht eingesetzt werden fir:

“a) Aufwendungen fiir die Freima-
chung von Wohnungen,

b) Aufwendungen fiir den Ruckbau
unmittelbar (Abrisskosten),

¢) Aufwendungen fur eine einfache
Herrichtung des Grundstiickes zur
Wiedernutzung, dazu z&hlt insbe-
sondere die Begriinung.

s-derung betroffen ist, welche auch die

draden und die Handwerksbetriebe zur

néeckung des taglichen Bedarfs zur

Aufgabe zwingen bzw. zur Schlie-
Rung von Anlagen fur soziale,

arkulturelle, gesundheitliche, sportliche

und kirchliche Zwecke fuhren.

Erhaltungsgebietaverden von den
Gemeinden im Wege der Erhaltungs-
satzung festgelegt. Die Erhaltungs-
atzung bezeichnet das Gebiet und legt
fest, dass darin der Riuickbau, die
Anderung oder die Nutzungséanderung
aulicher Anlagen genehmigungs-

eprichtig sind. Die Erhaltungsatzung

dient der Erhaltung der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebietes auf Grund
dessen stadtebaulicher Gestalt bzw.
der Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung in der Gebiets-
kulisse oder der Durchflihrung
stadtebaulicher Umstrukturierung.
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2.Stadtentwicklungskonzepte
als Fordervoraussetzung

Forderfahig sind die Gesamtmalina

men nur auf der Grundlage von Stadt

entwicklungskonzepten. Sollte noch
kein Konzept vorliegen, ist nach der
Protokollnotiz Nr. 5 zur VV-Stadte-

bauférderung 2002 in Ausnahmeféal-

len ein Vorhaben vor der Fertigstel-

lung des Stadtentwicklungskonzepts

forderfahig, wenn anzunehmen ist,
dass es den kunftigen Festlegunge

des Stadtentwicklungskonzepts ent-

spricht, wie bspw. der Abriss eines
Hochhauses in einer Plattensiedlun

a) Der Begriff des
Stadtentwicklungskonzepts

Der Begriff des Stadtentwicklungs-
konzepts ist zwar in aller Munde, ab
es gibt fur ihn keine ausdrtckliche
gesetzliche Regelung. Bei der Erar-
beitung von Stadtentwicklungskon-

zepten werden unterschiedliche und
z.T. auch ganz gegensétzliche Intere
sen berlhrt. Um Rechte und Pflichtg

besser zu erkennen, wie bspw. bei

Beteiligung von Grundstiickseigent
mern und Nachbargemeinden, solltg

man sichiiber den Rechtsbegriff des
Stadtentwicklungskonzepts Klarheit
verschaffen.

Stadtentwicklungskonzepte entfalten ten nicht direkt Anwendung. Die Be-

zumindest mittelbare Rechtswirkun-
gen. Sie sind sie bspw. beim Stadtu

bau Ost eine der Fordervoraussetzu

gen. Wie der Name schon sagt, bee
flussen Stadtentwicklungskonzepte
die Flachennutzungs- und Bebau-

ungspléane und haben so Auswirkun
gen auf die Nutzung und Gestaltung
von Grundsticken.

Nach § 1 Absatz 5 Ziffer 10 BauGB
sind bei der Aufstellung von Flachen
nutzungs- und Bebauungsplanen di
Ergebnisse einer von der Gemeinde
beschlossenen sonstigen stadtebau
chen Planung zu bertcksichtigen. D
von der Gemeinde beschlossene
Stadtentwicklungskonzept ist eine
solche in Flachennutzungs- und Be+
bauungspléanen zu bericksichtigend
Planung der Gemeinde. Rechtlich
sind Stadtentwicklungskonzepte
sogenannte informelle stadtebaulich
Entwicklungsplanungen. Stadtent-

wicklungskonzepte haben nicht die
bodenrechtliche Entwicklungs- und
| Ordnungsfunktionen, wie sie der
Bauleitplanung (Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan) vorbehalten
sind. Aber sie konkretisieren in der
stadtebaulichen Praxis u.a. allge-
meine oder Ubergreifende gemeind-
liche Entwicklungsvorstellungen. Sie
bereiten die gemeindliche Willensbil
dung vor oder integrieren stadtebau
che Belange mit sozialen, wirtschaft
lichen, stadtgestalterischen und den
malpflegerischen Vorstellungen. Auf
diese Weise dienen Stadtentwick-
J'Iungskonzepte der Vorbereitung ode
der Verwirklichung der Bauleitpla-
nung. Eine ausdruckliche Gesetzes-
regelung dieser informellen stadte-
ebaulichen Entwicklungsplanungen
hielt der Gesetzgeber nicht (mehr) f
erforderlich, auch deshalb, weil eine
speziellere Gesetzesvorschrift in de
Praxis die Flexibilitat der informellen
2lanung der Gemeinden in Frage
rgestellt hatte (vgl. Krautzberger im
Kommentar zum BauGB, 81 Rand-
-nummern:21 und 77). Hinsichtlich
der Rechte und Pflichten, Beteiligun
und Einflussnahme finden fur Stadt-
entwicklungskonzepte die fiir die
Bauleitplanung geltenden Vorschrif-

-

teiligten kénnen sich somit nicht
wdirekt auf bei der Bauleitplanung ein
nZuhaltende Vorschriften berufen.Nag
pSinn und Zweck dieser Vorschriften
kann sich aber aus ahnlichem Rege
lungsbedirfnis und vergleichbarer
Interessenlage eine entsprechende
Anwendung der Vorschriften ergebe
Das ist bspw. bei der Beteiligung vo
Burgern der Fall (vgl. unter c).

_b) Die Forderanforderungen an die
» Stadtentwicklungskonzepte

Die VV-Stadtebauférderung 2002
istellt klar, dass die Stadtentwick-
akingskonzepte fur die gesamte Ge-
meinde (in Berlin: den gesamten
Stadtteil) aufzustellen sind. Nachste
hend werden nun die Vorgaben um-
erissen, den die Stadtentwicklungsko
zepte aulRerdem genligen mussen.

Von den Bauministerien der Lander
Gwurden bzw. entsprechende Leitfads
erarbeitet. Die Erfullung der dort

0

=

h

aufgestellten Anforderungen ist
Voraussetzung fur die Foérderung. Auf
etwaige Besonderheiten der Lander-
vorgaben kann hier nicht eingegangen
werden. Die grundsatzlich in allen
Bundesléndern geltenden Anforde-
rungen sind aus den Vorgaben fir den
Bundeswettbewerb zur Férderung der
Erstellung von Stadtentwicklungs-
konzepten ersichtlich. Fir die zuge-

id{assenen Teilnehmer (263 Kommunen
- und 10 Berliner Stadtgebiete) hat das
kBundesministerium fir Verkehr, Bau-

und Wohnungswesen auf der Home-
page www.bmvbw.de die Anforderun-

r gen verdffentlicht. Danach sind bis

zum 14. Juni 2002 Stadtentwick-
lungskonzepte mit folgenden Be-
standteilen im Bundesamt fiur Bauwe-
sen und Raumordnung abzugeben:

Ul1) Das Gesamtkonzept

Das Stadtentwicklungskonzept soll
fur einen Planungshorizont von etwa
acht Jahren folgende Inhalte haben:
- Prognosen zur Einwohner und
Haushaltentwicklung

- Prognosen zur Wirtschafts- und
Arbeitsmarktentwicklung sowie
Finanzausstattung der Gemeinde

- differenzierte Erfassung und Pro-
gnose der Wohnungsnachfrage, des
Wohnungsbestandes, des Wohnungs-
leerstandes und des Eigenheimbaus

- - differenzierte Erfassung und Pro-
l'gnose zu den Bestanden in techni-

scher/sozialer Infrastruktur und
Gewerbe

- Untersuchung der Baulandent-
wicklung in Kommune und Umland;

- Untersuchung der Kooperations-
potenziale mit den umliegenden
Gebietskorperschaften und den
Wohnungseigentiimern

- Darstellung weiterer im Einzelfall
fuir die Entwicklung der Kommune
wichtige Bedingungen und Faktoren

- Darlegungen zur Beteiligung der
Wohnungseigentimer und der
Umlandgemeinden an der Erarbeitung

hund Umsetzung des Konzepts

- Ziele fur die gesamtstadtische
stadtebauliche und wohnungs-

spvirtschaftliche Entwicklung unter

Berucksichtigung der Prognosen
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- Uberpriifung und ggf. Anpassung
bestehender gesamtstadtischer
Planungen

- Festlegung von Schwerpunktgebie
ten fir den Stadtumbau (Gebietstyp
logie) sowie erster grober teilstadti-
scher Entwicklungsziele und gebiets
bezogener Handlungsprioritaten

- Vorbereitung einer indikatoren-
gestutzten Erfolgskontrolle auf
gesamtstadtischer Ebene.

(1) Die Stadtteilkonzepte

In Stadteilkonzepten erfolgt die Erar,
beitung stadtebaulicher Konzepte
nach folgenden Inhalten:

- Uberpriifung und ggf. Anpassung
bestehender teilraumlicher Planun-
gen, Konzepte und Projekte

- Erarbeitung von MalRnahme-, Durg
fuhrungs- und Finanzierungskonzep
fur Gebiete unter besonderer Berlic
sichtigung der beabsichtigten MalR3-
nahmen beim Ruckbau von Wohnur
gen und zur Aufwertung der Gebietg

- Darlegungen zur Beteiligung der
Wohnungseigentiimer und der Um-
landgemeinden an der Erarbeitung
und Umsetzung des Konzepts

- Darstellung der erwarteten und
beabsichtigten Wirkungen der

die Gesamtstadt.

¢) Beteiligung von Eigentiimern
und Umlandgemeinden

Die Beteiligung der Wohnungseigent

timer am Stadtentwicklungskonzep
konkretisiert die Protokollnotiz Nr. 7
zur VV-Stadtebauférderung 2002 :
,Die Gemeinde hat sich ernsthaft zu
bemihen, die von der beabsichtigte
Stadtumbaumaf3nahmen betroffene
Wohnungseigentimer in die Erarbei
tung des Stadtentwicklungskonzept
einzubeziehen. Das gilt auch fir die
privaten Eigentiimer einzelner
Wohngebaude.”

Stadtentwicklungskonzepte sind, sot

weit sachlich geboten, mit den Um-
landgemeinden abzustimmen. Diese
Voraussetzung entspricht im Ansatz
2 Absatz 2 BauGB. Danach sind die
Bauleitplane benachbarter Gemeind
aufeinander abzustimmen. Bei dem

(vgl. Battis im Kommentar zum

paber nicht direkt auf die Abstimmun
von Stadtentwicklungskonzepten be
_hachbarter Gemeinden Ubertragbar,
denn Stadtentwicklungskonzepte
stellen, wie oben dargelegt, gerade
keineférmliche Bauleitplanung dar.
Es muss auch nicht befuirchtet wer-
den, dass etwa Stadte in Bezug auf
ihre Stadtentwicklungskonzepte dur
- kleine Umlandgemeinden unter
Druck setzbar sind. Zwar ist an eini-
gen Standorten zu beobachten, das
kleine Gemeinden im stadtischen
Umland Uberdimensionierte Gewer-

phund damit Handel und Gewerbe im
to>tadtgebiet erhebliche Nachteile
bereitet haben. Abstimmen der Pla-
nung mit den benachbarten Gemein
_den bedeutet aber nicht Einverneh-
men, sondern nur das Erfassen und
die Wirdigung der Belange der Nac
bargemeinde und ggf. das Zurlickst
len dieser Belange. In der vom Bun-
desministerium fir Verkehr, Bau- un
Wohnungswesen in Auftrag gegebe-
nen Studie ,Stadtumbau in den neu
Landern“ vom November 2001 wird

Umlandgemeinden von gréReren
Stadten profitieren in der Regel abe
von der Entwicklung auf den Woh-
nungsmarkten und sehen sich zude
teilweise mit Begehrlichkeiten zu
ihrer Eingemeindung seitens der
Stadte konfrontiert. Es sollten zur
Versachlichung der Debatte Szenari
hentwickelt werden, um die Konse-
hquenz der Bevolkerungsentwicklung
L auf verschiedenen Entwicklungspfa-

gewichte fur die Umlandgemeinden
selbst zu verdeutlichen. Im Rahmen
eines konsensualen Aushandlungs-

. men verhandelt werden, um negativi
grolgen fiir beide Seiten zu begren-
zen“. Um die Beteiligung von Eigen-

eifimern und Umlandgemeinden bei
der Erstellung von Stadtentwick-

Abstimmungsgebot fur Bauleitplane

be- und Einkaufsgebiete ausgewies N

den zu beleuchten und auch negative
Folgewirkungen verstarkter Ungleich

prozesses sollten Ausgleichsmal3nah

kann die Missachtung zur Nichtigkeit Bund und L&ander fiir besonders
der unabgestimmten Planung filhren abgestimmte Konzepte eine vorrangi-

ge Forderung vorgesehen, vgl. die

. BauGB, 82 Randnummer:7). Das ist folgende Darstellungunter Ill. Ziffer 2.

lll. Vergabe der
Aufwertungs- und
Ruckbaumittel des
Bundes

1. Hélftige Aufteilung der
Abriss- und

5 Aufwertungsmittel des
Bundes auf Landesebene

| Nach der VV-Stadtebauforderung
2002 stellen die Lander sicher, dass
von den Bundesmitteln zur Férderung
des Stadtumbaus die Halfte der
153,388 Mio. Euo fiir den Riickbau
eingesetzt wird. In der Protokollnotiz
Nr. 9 zur VV-Stadtebauforderung
12002 wird klargestellt, dass die
halftige Aufteilung der Finanzhilfen
auf die beiden Bereiche Ruckbau und
dAufwertung nicht in jeder Gemeinde
eingehalten werden muss. Es genlgt
. (lie Beachtung auf Landesebene.

2. Vorrangiger
Fordermitteleinsatz

Bei der Verteilung der Férdermittel

[ sollenvorrangig Gemeinden beriick-
sichtigt werden, die folgende Kriteri-
Men erfiillen:

- Die Gemeinde hat ein mit den
Wohnungseigentiimern abgestimmtes
integriertes Stadtentwicklungs-
Qonzept, namentlich zur
Wohnbedarfsentwicklung, erstellt und
sich zu dessen zigiger Umsetzung
verpflichtet.

o

e

- In der Gemeinde haben sich Woh-
nungseigentimer im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzepts auf ein
Ruckbaukonzept geeinigt und sind
bereit, sich mit eigenen Mitteln an
eden Ruckbaukosten zu beteiligen,

- Die Gemeinde hat — soweit sachlich
geboten — mit den Umlandgemeinden
ein abgestimmtes
Baulandentwicklungs- und Riickbau-

lungskonzepten zu férdern haben

konzept erarbeitet.
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IV. Eckwerte in den
Forderrichtlinien der
Lander

Die Einzelheiten fur den Vollzug der
Forderung sollen die Lander in ihren
Forderrichtlinien unter Beachtung
folgender Eckwerte regeln:

a) Aufwertung von Stadtquartieren:

Gewahrt wird ein Zuschuss zu den
unrentierlichen Kosten.

b) Rickbau:
- Leistungen an den Eigentiimer, dig

den Wert riickgebauter Gebaude oder,

Gebaudeteile ausgleichen sollen, si
nicht forderfahig; d.h. die Forder-
mittel dienen der Entlastung der
durch Ruckbau entstehenden Koste

- Gewahrt wird ein Zuschuss in H6h
eines vom Land festzulegenden
Pauschalbetrages je Quadratmeter
rickgebauter Wohnflache, an desse
Finanzierung sich der Bund mit 30
Euro je Quadratmeter beteiligt. Der
Anteil des Bundes von 30 Euro je
Quadratmeter ist im Durchschnitt
einzuhalten. Im Einzelfall kann der
Anteil des Bundes daruber oder
darunter liegen (vgl. Protokollnotiz
Nr. 10 zur VV-Stadtebauforderung).

- Nicht zuléssig ist die Doppelférde-
rung des Ruckbaues von Wohnunge

aus Mitteln des Programms Stadtum

bau Ost (Riuckbau-Pauschale) und @
einem anderen Programm (einschlie
lich einer Forderung des Riickbaus
auf der Grundlage des § 6 a Alt-
schuldenhilfe-Gesetz).

- Zusatzlich zu den Zuschiissen
kénnen Wohnungseigentliimer zins-
verbilligte Darlehen der Kreditanstal
fir Wiederaufbau beantragen (vgl.
Protokollnotiz Nr. 11 zur VV-
Stadtebauférderung).

- Die Forderung des Rickbaues mit
Zuschissen setzt den Verzicht des
Grundstiickseigentimers auf mogli-
che planungsschadensrechtliche En
schadigungsanspriiche im Rahmen
der Aufwertung von Stadtquartieren
voraus.

Dieser Verzicht hat folgenden Hintert

grund: Wird im Bauplanungsrecht di

zuléssige Nutzung eines Grundstiic
aufgehoben oder geéndert und tritt
dadurch eine nicht nur unwesentlich
Wertminderung des Grundsticks eir
kann der Eigentiimer nach 88 39 ff
BauGB eine Entschadigung verlan-
gen. Denkbar ist bspw. dass in Um-
setzung eines Stadtentwicklungskor
zepts ein rechtsverbindlicher Bebau
ungsplan fur ein Grundstiick eine
ganzlich andere Nutzung vorsieht.
Das Grundstick ist mit einem Wohn
haus bebaut. Der betroffene Eigentt
mer hat zunéchst fur die derzeitige
Nutzung des Grundstiicks noch Be-

D

; tandsschutz. Sobald er aber das H
fur die Wohnbebauung infrage gestel
Er hatte den 0.g. Entschadigungsan
spruch. Da aber Leistungen an den
© Eigentlimer, die den Wert riickgebad
ter Gebaude oder Gebé&udeteile aus
gleichen sollen, nicht férderfahig sin
Nund der Riickbau ja gerade in Vollzu
des Stadtentwicklungskonzepts erfo
gte, ist fir den Erhalt der Forderleis-
tungen ein Verzicht des Eigentimers
auf die Entschadigung erforderlich.

n

V. Exkurs: Ausgleichs-
beitrage der
nGrundstuckseigentumer
an die Gemeinden

Bei dem Einsatzverbot von Aufwer-
tungsmitteln weist die Protokollnotiz
Nr. 8 zur VV-Stadtebauforderung
2002 darauf hin, dass bei der Festsg
zung von Ausgleichsbetragen geger
Uber den Grundstiickseigentiimern

t Anrechnungs- und Erstattungsrege-
lungen zu beachten sind. Wenn maog
lich sollten mit den Grundsttickseigern
timern Ablésevereinbarungen nach
154 Abs.3 BauGB geschlossen werd

Der Hinweis hat den Hintergrund,
dass die Mdglichkeit besteht, zur
tFinanzierung der stadtebaulichen
Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen im Sanierungs- bzw. Ent-
wicklungsgebiet eingetretene sanie-

A

~werterhéhungen durch Zahlung von

rungs-/entwicklungsbedingte Bodent

{8154 Abs.1 Satz 1 und 8§ 169 Abs. 1
Ziffer 7 BauGB) . Dabei kann z. B.
ebei einer Funktionsschwéchesanie-
,rung ein Grundstick in ein formlich
festgelegtes Sanierungsgebiet auch
dann einbezogen werden, wenn auf
ihm selbst keine Sanierungsmafnah-
-men durchgefuhrt werden sollen (vgl.
Bundesver-waltungsgerichtsentschei-
dung vom 16.01.1996 Az.: 4 B
69.95.). Ein solcher umfangreicher
- planerischer Entscheidungsspielraum
-steht der Gemeinde auch im Bereich
der stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahmen zu (vgl. Bundesverwal-
atisngsgericht Beschluss vom

bgerissen hat, ist sein Bestandsschiit22.11.2000 Az.: 4 BN 51.00.)

t.Der Ausgleichsbetrag ist trotz Wert-

- rickganges mdoglich. ,Wenn sich der
Bodenwert im Sanierungsgebiet nur
-verringert, ohne auf Null zu fallen,

- die SanierungsmalRnahmen jedoch zu

deiner Dampfung des Wertriickganges

dftihren, ist die Erhebung von Aus-

l-gleichsbetragen maoglich, obwohl sich
die Eigentumer finanziell im Ab-
schwung befinden...“, so Prof. Dr.
Gerd Schmidt-Eichstaedt, Institut fur
Stadt- und Regionalplanung der TU
Berlin, im Leipziger Forum ,Deut-
sches Stadterneuerungsrecht”.

Keine Pflicht zur Zahlung von Aus-
gleichsbeitragen besteht im verein-
fachten Sanierungsverfahren nach §
142 Absatz 4 BauGB. Dort hat die
Gemeinde von den Anwendungen der
Regelungen Uber die Ausgleichsbetra-
ge abgesehen, weil diese fiir die
Durchfuihrung der Sanierung nicht er-
2tforderlich waren und die Sanierung
-ohne diese Rechtsvorschriften nicht
lierschwert wurde. Angesichts der
Haushaltsituation der Gemeinden ist
-aber zu vermuten, dass das verein-
-fachte Sanierungsverfahren ohne
8Ausgleichszahlungen nur sehr einge-
erschrankt Anwendung finden wird.
Die Protokollnotiz Nr. 9 zur VV—
Stadtebauférderung 2002 weist nun
darauf hin, dass bei der Festsetzung
von Ausgleichsbetrdgen gegentiber
den Grundstiickseigentiimern die
Anrechnungs- und Erstattungsrege-
lungen zu beachten sind. Danach sind
auf den Ausgleichsbetrag, den der

Ausgleichsbetragen abzuschopfen

Grundstlckseigentimer zu entrichten
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hat, zu dessen Gunsten diejenigen
Bodenwerterh6hungen anzurechner
die er durch eigene Aufwendungen
bewirkt hat. Wenn der Eigentimer
selbst Ordnungsmafnahmen durch
fuhrt hat oder Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen errichtet oder
geandert hat, sind zu seinen Gunstg
die entstandenen Kosten anzurecht
(8 155 Abs. 4 BauGB). Soweit die
vom Eigentimer aufgewandten
Kosten fur Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen lber den Aus-
gleichsbetrag hinausgehen, sind ihn
diese zu erstatten, wenn die Erstat-
tung nicht vertraglich ausgeschlossg
wurde (8 155 Abs. 6 BauGB).
Ablésevereinbarungen gemani § 154
Absatz 3 BauGB als offentlich-
rechtliche Vertrage sollten nach der

VI. Finanzhilfen des
Bundes zur Forderung
der Wohneigentums-
bildung in innerstadti-
schen Altbauquartieren

Von den Bundes-Finanzhilfen sind
25,565 Mio. Euro fur die Wohneigen
tumsbildung in innerstadtischen Alt-
bauquartieren bestimmt. Der Bund
tragt 50 % des Forderaufwandes.

Voraussetzungen und
Férderungsmodalitaten

Die geférderten Investitionen misse
auf der Grundlage stadtebaulicher

Konzepte erfolgen. In Ausnahmefal-
len ist ein Vorhaben vor Fertigstellur
des Stadtentwicklungskonzepts for-
derféahig, wenn anzunehmen ist, das
das Vorhaben den kinftigen Festle-
gungen dieses Konzepts entspricht.

Forderfahig sind Instandsetzungs-
und Modernisierungsinvestitionen
(Investitionen) des Eigentiimers fir
eine Wohnung, die er nach dem
31.12.2001 erworben hat und die er|
nach Abschluss der BaumalRnahme
zu eigenen Wohnzwecken nutzt. Die
Forderung kann ein Erwerber auch
fur eine nach diesem Zeitpunkt erwg
bene Wohnung erhalten, wenn der

Protokollnotiz Nr. 9 zur VV-Stadte-
,bauférderung 2002 mdglichst erwo-
gen und abgeschlossen werden. Dig
Vorteile aus der Freiwilligkeit der
jeZahlung und des friiheren Liquiditéat:
zuflusses liegen auf der Hand. Da b
dem VertragsabschluB3 die wert-
nsteigernden Sanierungsmaf3nahmer
naroch nicht durchgefiihrt worden sing
und ihre Durchfiihrung auch keines-
wegs absolut sicher ist, wird fur das
hierin liegende Wagnis ein Abschlag
vorgenommen (sog. Pionierabschla
nvgl. Léhr in Kommentar zum BauGB
7. Auflage 1999, § 154 Rdnr. 16).
rDenkbar ist allerdings umgekehrt
auch ein sogenannter Sicherheitsab
l schlag auf dem die Gemeinde beste
um die Unsicherheit Giber die kiinftig
Wertentwicklung auszugleichen.

ger) die Investition durchgefiihrt, die
Wohnung aber nicht genutzt hat.

Das Gebaude muss folgende
Voraussetzungen erfillen:

- es liegt in einem Sanierungsgebiet
(8142 BauGB), einem Erhaltungs-
gebiet (8172) oder einem Kerngebie
(8 7 Baunutzungsverordnung)

_ - es ist vor 1949 gebaut worden ode

- es ist in den Jahren 1949 bis 1959
gebaut worden und steht ganz oder
teilweise unter Denkmalschutz

- die gefdrderte Wohnung hat eine
Wohnflache von mehr als 70 mz.
nDie Gesamtkosten der Wohnung (E
werbskosten fir Wohnung und dazu
gehdrigen Grund und Boden sowie
odie Investitionskosten) miss&a.000
Euro Ubersteigen. Bei Erwerbskosten
svon 50.000 Euro und mehr sind die
gesamten Investitionskosten beriick
sichtigungsfahig. Bei Erwerbskoste
fur Wohnung und dazugehdrigen
Grund und Boden von weniger als
50.000 Euro ergeben sich die bertc
sichtigungsfahigen Investitionskos-
ten durch Abzug von 50.000 Euro v¢
den Gesamtkosten.

Von den so bestimmten beriicksicht
gungsfahigen Investitionskosten we
yrdlen soweit der Eigentiimer fir sie

nicht Abzugsbetrage nach § 10 f de

=

Aus der Protokollnotiz Nr. 8 zur VV—
Stadtebauférderung 2002 ist entspre-
> chend den Regelungen der §§154
Abs.1 Satz 1 und 169 Abs. 1 Ziffer 7
5-BauGB zu schlie3en, dass auch bei
eiden Sanierungs- und Entwicklungs-
mafnahmen im Zuge des Programms
n ,Stadtumbau Ost* Ausgleichsbetrage
] von den Grundstiickseigentiimern
erhoben werden kénnen. Aus dem
Zusammenhang der Protokollnotiz
Nr. 8 mit dem Verbot: ,keine Auf-

g, wertungsmittel fir Freimachung,

, Riickbau, Herrichtung“ lasst sich aber
auch herleiten, dass die Gemeinden
die Aufwendungen der Eigentimer

- zur Freimachung, Rickbau, Herrich-

htung bei der Festsetzung der Aus-

egleichsbetragen beriicksichtigen
sollen.

Investitionszulage nach § 4 des Inves-
titionszulagegesetzes 1999 in An-
spruch genommen hat, fur die Forde-
rung berucksichtigt:

- 1500 Euro fur jeden m?, um den die
Wohnflache der Wohnung 70 mz

t Uberschreitet
- héchstens aber 75.000 Euro.

r Die Investitionskosten sind nachzu-
weisen. Wenn eine andere Stelle als
die Gemeinde als Bewilligungsstelle
zustandig ist, hat der Antragsteller
eine Bescheinigung der Gemeinde
dartber vorzulegen, dass die Investiti-
on an einem Gebaude vorgenommen

“wurden, das hinsichtlich Lage,

" Baujahr oder Denkmalschutz die
Foérdervoraussetzungen erfillt.

Die Forderung wird als Zuschuss zu
den bericksichtigten Investitions-
| kosten in acht gleichen Jahresraten
ausgezahlt, jedoch nicht langer als der
Erwerber die Wohnung als Eigenti-
mer selbst nutzt. Der Zuschuss betragt
jahrlich 2,5 v.H. der berticksichtigten
Investitionskosten.
)nDer Zuschuss wird fir eine Wohnung
nur einmal gewahrt.
Das Einkommen des Erwerbers darf
" nicht die Grenzen Uberschreiten, die
-das Eigenheimzulagegesetz fiir die
Eigenheimzulage vorsieht.
5 Die zustandigen Bewilligungsstellen

Veraulerer (inshesondere ein Bautr

aEinkommenssteuergesetzes oder ei

NBestimmen die Lander.
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VIl. Bundesmittel fur
den Wettbewerb der
Stadtentwicklungs-
konzepte

Der Bund setzt 15, 850 Mio. Euro f

einen Wettbewerb ein, an dem die G

meinden der neuen Lander und Sta
teile im Ostteil Berlins teilnehmen

kénnen. Die teilnehmenden Gemein
den erhalten einen Zuschuss zur Fi-
nanzierung der Kosten fur die Erar-
beitung des integrierten Stadtentwic
lungskonzepts fiur den Stadtumbau.

Fur die zugelassenen Teilnehmer (2
Kommunen und 10 Berliner Stadtge
biete) hat das Bundesministerium fi
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
auf der Homepage www.bmvbw.de
die Anforderungen veréffentlicht, die
an Stadtentwicklungskonzepte gesté

werden. Bis zum 14. 6. 2002 kénnen konferenz am 23. Januar in Magde-

die Stadtentwicklungskonzepte mit

den vorgeschriebenen Bestandteilen Schiene vorgesehen:

im Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung abgegeben werden.

Ab dem 13. Méarz 2002 finden Work-
shops statt. Sie sollen allen am Wett
bewerb beteiligten Kommunen die
Maoglichkeit eréffnen, Erfahrungen
auszutauschen und schwierige
Aspekte der Arbeit an Stadtentwick-
lungskonzepten zu erértern.

Die erste Workshopreihe widmet sic
folgenden Themenschwerpunkten:

- Leitbilder fur die kommunale
Entwicklung im Rahmen des Stadt-
umbaus

- Stadtgestaltung/Arbeitshilfe
.Leitlinie Baukultur*

- Stadtumbaustrategien fur Altbau-
quartiere und

- Stadtumbaustrategien fiir Neubau-
quartiere.

Die Themen der zweiten
Workshopreihe konzentrieren siahf:

- Erfordernisse und Finanzierung de
Infrastruktur-Anpassung im Zuge de
Stadtumbaus und

- Stadtregionale Handlungsmaglich-

keiten unter besonderer Berlicksichti-18. April 2002: 2. Workshopreihe:

gung der Baulandausweisung.

Ein Expertengremium, das sich aus
Vertretern des Bundes, der Lander
und weiteren sachverstandigen Mit-
gliedern zusammensetzt, wird die
vorgelegten Konzepte bewerten und
besonders geeignete Konzepte aus-
r zeichnen. Auswertung und Bewertum
esollen das breite Spektrum der Wett
joewerbsbeitrdge und die heterogeng
Struktur der teilnehmenden Kommu
_nen gleichermal3en berlcksichtigen
Die ersten Uberlegungen der Jury
hierzu werden in der zweiten Work-
kshop-Reihe ab dem 16. April 2002
vorgestellt. Das Preisgericht tritt Eng
ugust zusammen. Den Zuschuss U
ie Preisgelder erhalten die am Wet
bewerb teilnehmenden Gemeinden
unmittelbar vom Bund. Die Auszeich
nungen sind mit Preisen von 10.000
bis 50.000 Euro verbunden.

s|lNachdem die erste Starter-

6

=

burg stattfand ist folgende Zeit-

23. Januar 2002: Starterkonferenz f
die 39 Teilnehmer-Kommunen aus
Sachsen-Anhalt in Magdeburg

-29. Januar 2002: Starterkonferenz f
die 104 Teilnehmer-Kommunen aus
Sachsen in Dresden
30. Januar 2002: Starterkonferenz f
die 41 Teilnehmer-Kommunen aus
Thiringen in Erfurt

N18. Februar 2002: Starterkonferenz
fur die 40 Teilnehmer-Kommunen au
Brandenburg in Potsdam
19. Februar 2002: Starterkonferenz
fur die 40 Teilnehmer-Kommunen au
Mecklenburg-Vorpommern, Schweri
25. Februar 2002:Pressegesprach in
Berlin mit Ubergabe der Zusndungs-
bescheide fir die 10 Stadtgebiete
13. Mérz 2002: 1. Workshopreihe:
Erdffnungsveranstaltung in Dessau
19. Mérz 2002: 1. Workshopreihe:
Veranstaltung in Riesa

r21. Marz 2002: 1. Workshopreihe:

sVeranstaltung in Neustrelitz

16. April 2002: 2. Workshopreihe:

Erdffnungsveranstaltung in Stendal

Veranstaltung in Jena

I

25. April 2002: 2. Workshopreihe:
Veranstaltung in Cottbus

14. Juni 2002: Abgabe der
Wettbewerbsbeitrage

31. Juli 2002: Abgabe der ergénzenen
Wettbewerbsbeitrage

nde August 2002: 3-tgige Preisge-

, richts-Sitzung

September 2002: Preisverleihung und
Abschlussveranstaltung

Ansprechpartner flir den Wettbewerb:

BBR - Gesamtkoordination des
Wettbewerbs

@Dr. Karin Veith
Nfel.: 018 88 / 401 2297
-E-Mail: karin.veith@bbr.bund.de

Anja R6ding

Tel.: 018 88 / 401 2237

E-Mail: anja.roeding@bbr.bund.de
S.T.E.R.N. mbH - Wettbewerbs-
agentur

Erhart Pfotenhauer

Tel.: 030 /44 36 36 20

E-Mail: pfotenhauer@stern-berlin.de

ir

VIIl. Weitere

'stadtebauliche

Finanzhilfen bei

"Wohnungsleerstand

Zusatzlich zu den Mitteln fir das
Programm ,Stadtumbau Ost* kénnen

Quch die Mittel zur Forderung stadte-

baulicher Sanierungs- und Entwick-
lungsmafRnahmen und zur Forderung
von ,Stadteilen mit besonderem

fEntwickIungsbedarf — die soziale

Stadt* zur Losung der stadtebaulichen
Probleme des Wohnungsleerstandes
eingesetzt werden.

Als Beispiel einer stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme nennt die
Protokollnotiz Nr. 3 zur VV-Stadte-
bauférderung 2002 hier den teilwei-
sen oder vollstandigen Rickbau von
Gebéauden. Voraussetzung fir die
Forderung stadtebaulicher Sanie-
rungs- und EntwicklungsmafRnahmen
ist, dass der Leerstand den stadtebau-
lichen Missstand einer Funktions-
schwéache im Sinne von § 136 BauGB
darstellt.
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Eine Funktionsschwéche liegt dann
vor, wenn das Gebiet in der Erfullun
seiner Aufgaben erheblich beeintrag
tigt ist. Die Aufgaben des Gebietes
beurteilen sich nach seiner Lage un
Funktion. So liegt beispielsweise ein
klare Funktionsschwéche vor, wenn
ein reines Wohngebiet von hohen
Leerstdnden und Bevélkerungsab-
wanderung betroffen ist, welche aug
die Laden und die Handwerksbetrie
zur Deckung des taglichen Bedarfs
zur Aufgabe zwingen bzw. zur
Schlie3ung von Anlagen fir soziale,
kulturelle, gesundheitliche, sportlich
und kirchliche Zwecke fuhren.

Bei der Férderung stadtebaulicher
Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen ist der Férdergegensta

B Die Durchfihrung
des Programms
~Stadtumbau Ost*

in den neuen Landern

Die tatsachliche Durchfiihrung des
Programms ,Stadtumbau Ost" richte
sich vor allem nach den Verwaltungs
vorschriften, die auf der Landereben
zumeist gegenwartig noch ausgearh
tet werden. Als rechtsverbindliche
Verwaltungsvorschriften zum Stadt-
umbau Ost liegen lediglich die am
22.02.2002 in Kraft getretenen
Richtlinien des Landes Sachsen-
Anhalt vor. Somit lassen sich konkrg
ten Aussagen uber den Vollzug des

I. Die Wohnungs-
rackbaurichtlinien im
Programm
Stadtumbau-Ost

1. Haushaltsvorbehalt,
Rechtsgrundlagen,
Zuwendungszweck

Auf die Rickbaufoérderung besteht
auch in den L&andern kein Rechtsan
spruch fur die Antragsteller. Die
Regierungsprasidien entscheiden al
Bewilligungsstellen auf Grund

die GesamtmalRnahme, d.h. die

gSanierungs- und Entwicklungs-

hmalRnahme wird als Einheit geférde
Hierzu z&hlen beispielsweise

d. die \orbereitung von Sanierungs-
€und Entwicklungsmafnahmen,

- deren Durchfiihrung und

- die Leistungen von Sanierungs-
ptragern, Entwicklungstragern und
h@nderen Beauftragten.

Nach der Protokollnotiz Nr. 3 zur
VV-Stadtebauférderung 2002 kénne
die Mittel insbesondere eingesetzt
ewerden zur Erarbeitung von integrie
ten Stadtentwicklungskonzepten,
soweit diese zur Vorbereitung (gem3
§ 141 BauGB) des notwendigen
ngtadtumbaus im geforderten Gebiet

Programms ,Stadtumbau Ost“ in de
einzelnen Landern (mit Ausnahme
von Sachsen-Anhalt) nicht machen.
Andererseits besteht hinsichtlich de
Fordermdglichkeiten ein Gberaus
grof3es Informationsbediirfnis in den
Kommunen und in der Wohnungs-
wirtschaft, sowohl bei den Privat-
_vermietern, als auch bei den kommd
’enalen, genossenschaftlichen und
ep_rivaten Wohnungsunternehmen.
beshalb wurde hier anhand der
bekannten Richtlinien und Entwirfe
der Versuch unternommen, die sich
abzeichnenden Forderkonditionen a
der Landerebene auszuloten.

_Fur diese Erlauterung lagen vor:
1. Der Entwurf einer Verwaltungsvor

t

Einschlégige Vorschriften fur die Be-
willigung sind das BauGB, die VV-
Stadtebauforderung 2002, die Zu-
wendungsrichtlinien und Haushalt-
ordnungen der Lander mit ihren
Verwaltungsvorschriften. Die Forde-
rung wird gewahrt fir den Rickbau
dauerhaft leerstehender nicht mehr
bendtigter Wohngebaude oder
Wohngebaudeteile. Von leerstehend
und dauerhaft nicht mehr bendtigten
Wohngebauden kann nach den

S Landesrichtlinien aus Sachsen—Anh
dann ausgegangen werden, wenn a

pflichtgemé&Ren Ermessens im Rah-

men der verfigbaren Haushaltmittel|

Grund der wohnungswirtschaftlicher

aufgestellt werden. Die Stadtent-
wicklungskonzepte sollen Untersu-

tchungen fur den Verflechtungsbe-

reich der stadtebaulichen Funktions-
schwéche (im Sinne von § 136 Abs. 2
BauGB) uber die kiinftige Entwick-
lung der Bevdlkerung, des Wohnungs-
bestandes und der Wohnungsnach-
frage einbeziehen.

Der Bund beteiligt sich an der Finan-
zierung von stadtebaulichen Sanie-
rungs- und EntwicklungsmafRnahmen

2rrur stadtebaulichen Weiterentwick-

lung groRer Neubaugebiete sowie von

-MalRnahmen zur Foérderung von

Stadtteilen mit besonderem Entwick-

1ungsbedarf mit einem Drittel der

férderungsféhigen Kosten

h schrift des Freistaates Sachsen ber

die Vorbereitung, Durchftihrung und
Férderung von MaRnahmen der
Stadtebaulichen Erneuerung (VwV-
StBauE - Entwurf) sowie

2. Die Richtlinien des Landes Sach-
sen Anhalt und zwar
- die Stadtumbau-Ost Wohnungsrick-

“bau-Richtlinien,

- die Stadtumbau-Ost
Wohnungsaufwertungs-Richtlinien
- die Stadtumbau-Ost
Wohnungseigentumsrichtlinien

- die Eigentums-Richtlinien.

UHieraus lassen sich fur den prakti-

schen Programmvollzug die nachfol-
gend dargestellten Eckpunkte und
Leitlinien ableiten.

Verhaltnisse kein offentliches oder
privates Interesse an der weiteren
Nutzung des Gebaudes zu
Wohnzwecken besteht, da die
Wohnungsnachfrage in der Gemeinde
vollstandig abgedeckt ist.

2. Art und Héhe der
Férderung
Gefordert wird als Projektférderung

emit nicht riickzahlbaren Zuschiissen

im Wege der Festbetragsfinanzierung.
Die Forderung betragt in Sachsen-

alnhalt 60 Euro je Quadratmeter
utiickgebauter Wohnflache. In Sachsen

sieht der Entwurf der Verwaltungsvor-
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schrift einen Pauschalbetrag von 70

Euro je Quadratmeter riickgebauter
Wohnflache vor. Fir damit nicht ab-
gedeckte Kosten besteht nach dem

Beschluss der Bundesregierung vor
15.8.2001 zum Programm Stadtum-

bau-Ost darliber hinaus die Mdéglich
keit, zinsverbilligte Darlehen der
KfW in Anspruch zu nehmen. Hierfl
wurde ab 2002 das KfW-Wohnraum
Modernisierungsprogramms Il geoff
net. Zur Absicherung der Ausfallrisi-
ken aus der Darlehensvergabe wird
der Kreditwirtschaft eine teilweise

Haf-tungsfreistellung durch Einrich-
tung eines Risikofonds zzgl. Uber-

nahme des verbleibenden Ausfallris
kos durch Bund und Lander gewahr

3. Bemessungsgrundlagen

Bemessungsgrundlage der Forderu
ist die Summe der zuriickgebauten

Wohnflache gemaf 88 42 bis 44 de
Zweiten Berechnungsverordnung (Il

BV). Danach gelten bspw. die Grund

flachen von Zubehdrraumen wie
Keller, Waschkiichen, Abstellraume
auf3erhalb der Wohnung, Dachbdde
Trockenraume, Schuppen, Garagen
und ahnliche Raume nicht als Wohn
raum . Grundflachen von Raumen
und Raumteilen mit einer lichten
Ho6he von mindestens einem Meter
weniger als zwei Meter und von

Wintergarten sind als Wohnflache niir

zur Halfte anzurechnen. Nicht
hinzuzurechnen sind die Grundfla-
chen der Turnischen. Zu den Wohn-|
flachen zahlen entgegen § 42 Absat
4 Ziffer 4 1. BV aber zurtickgebaute
Gewerbeflachen, wenn die Wohnge
baude tberwiegend zu Wohnzwecke
genutzt wurden. Die Zuordnung rich
tet sich nach der objektiven Beschatf
fenheit der RAume zum Wohn- oder
zum gewerblichen Zweck. Absehbal
ist, dass die Wohnflache als Bemes-
sungsgrundlage bei den historisch
bedingten Bauweisen aus der Zeit v
dem industriellen Wohnungsbau sta
kere Auswirkungen hat, weil dort
héhere Anteile an Zubehdrraum und
Gewerbeflachen vorliegen.

4. Geférderte Ausgaben

Gefordert wird der Riickbau als Mal]
nahme. Dazu z&hlen die

Abrissausgaben:

1. die Plan und Vorbereitungskosten
sowie die notwendigen Bau-
nebenkosten, vgl. zum Begriff der
NBaunebenkosten § 5 Absatz 4 der
Zweiten Berechnungsverordnung (II
" BV) sowie Anlage 1 zu § 5 Absatz 5
Il. BV
I' 2. der Ruickbau bzw. die Demontage
des Bauwerkes einschlielich der Ve
| und Entsorgungsleitungen

3. der Abtransport des Riickbaumats
rials einschlie3lich der Enddeponie

4. die Sicherungsmaf3nahmen an
abgetrennten Ver- und Entsorgungs:
-leitungen

I.5. das Verfillen der Fundamentgrub
6. Gefordert werden auf3erdem:

hd-eerzugsausgaben, d.h. Ausgaben i
Zusammenhang mit dem Leerzug d
Wohngebaudes wie z.B.:

- - Planungskosten

“- Herrichtungskosten fiir Ersatz-
wohnraum

- Ersatzleistungen fiir Mietereigen-
leistungen (Einbauten)

- Umzugskosten

- Wiederaufbereitungsausgaben, z.B
Herrichtung des Wohnumfeldes,
Begriinung, Nachnutzung

- sonstige Ausgaben wie z.B. Ord-
nungs- und Sicherungsmaflnahmen
Gebihren, sonstige Entgelte fur
Stilllegungen (Fernwarme, Strom).

,5. Berechnung der
Ausgaben

Bei der Kostenberechnung fur die
erBaukosten und die Baunebenkoster
- sind die Vorschriften der Zweiten
- Berechnungsverordnung und zwar &
7 Absatz 1 und 8 Absatz 1 und 2 de
II. BV entsprechend anzuwenden.
Gemeint sind damit die Grundsatze
ordentlicher Geschéftsfiihrung und ¢
oAnwendung der Honorarordnung fir
r-Architekten und Ingenieurleistungen
Teil 1 bis [l und VII bis XII.

ist nicht Teil der zuwendungsfahigen
Ausgaben und wird somit nicht
gefordert, da § 9 der Il. BV nicht fur
""anwendbar erklart wurde.

6. Forderausschliisse

Nicht forderféhig sind Leistungen an
den Zuwendungsnehmer, die den
Wert riickgebauter Wohngeb&ude oder
Wohngebaudeteile ausgleichen sollen.
Ebenfalls nicht forderféhig sind pla-
nungsrechtliche Entschadigungsan-
spriche vgl. Seite 9 letzter Absatz.
Dementsprechend wird nur gefordert,
2rwvenn der Letztempfanger auf mogli-
che planungsschadensrechtliche Ent-
» schadigungsanspriiche bei der Auf-
wertung des Stadtquartiers verzichtet.

Die Forderung ist ausgeschlossen fur
Vorhaben, die bereits begonnen
wurden bzw. vor Bekanntgabe des
| Zuwendungsbescheides begonnen
"werden. Das ergibt sich aus den
jeweiligen Haushaltsordnungen der
n_ander. Vorhabensbeginn ist grund-
esatzlich der Abschluss eines der
Ausfiihrung zuzurechnenden
Lieferungs- oder Leistungsvertrages.

7. Zuwendungsvoraussetzung

Gefordert wird nur in den auf Grund
der Stadtentwicklungskonzepte von
der Gemeinde beschlossenen raum-
lich abgegrenzten Fordergebieten. Im
Ausnahmefall ist ein Vorhaben vor
"der Fertigstellung des Stadtentwick-
lungskonzeptes férderfahig, wenn an-
zunehmen ist, dass das Vorhaben den
kiinftigen Festlegungen des Stadtent-
wicklungskonzeptes entspricht.

8. Verfahrensgang

Die Bewilligungsstellen sind in
Sachsen und in Sachsen-Anhalt die
Regierungsprésidien. Die Zuwen-
dungsempfanger sind die Gemeinden.
Die Gemeinden sind zugleich Erst-
empfanger zur Weitergabe der Mittel
&n die natirlichen und juristischen
Personen der Letztempfanger (i.d.R.
die Eigentumer der abgerissenen oder
rickgebauten Wohnhé&user). Riuck-

liBauvorhaben werden entsprechend

der jeweiligen Haushaltordnung des
» Landes mit ihren Verwaltungsvor-
schriften nur geférdert, wenn die

Der Wert der eigenen Arbeitsleistung Gewabhr fiir eine ordnungsgemaRe und

wirtschaftliche Durchfiihrung besteht.
Der Letztempfanger muss demnach
die erforderliche Leistungsfahigkeit
und Zuverlassigkeit besitzen.
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Die Gemeinden beantragen die Zu-

wendung bei dem zusténdigen Regi
rungsprasidium als Erstempfanger z

Weiterleitung an die Letztempfanger.
Die Letztempfanger stellen ihre
Antrége bei der zustandigen Gemei

de. Fur die von der Gemeinde selbs
durchgefuhrten Rickbaumalnahmen
beantragt die Gemeinde die Zuschiis

se als Letztempfanger.
Dem Antrag sind beizufiigen:
- die vollstandige Entwurfszeichnun

sowie der Auszug aus der Flurkarte
und dem Lageplan,

- Eigentumsnachweise mit genauer
Beschreibung der BaumaRnahme u
Ausfihrungsart,

- bauaufsichtliche und sonstige
erforderliche Genehmigungen —
eventuell soweit bereits vorhanden,
- Kostenberechnungen, Wohn- und

Nutzflachenberechnungen sowie
Kostenvoranschlage,

- Angaben des vorgesehenen Vergape-

verfahrens,
- Bauzeitplan,

- Wirtschaftlichkeits- und
Folgekostenberechnungen,

- Verzichtserklarung auf planungs-
rechtliche Entscheidungsanspriiche

- Erkléarung, dass mit der MalZnahm
noch nicht begonnen wurde.

9. Auswahlentscheidung der
Gemeinde

Die Gemeinde trifft die Auswahl-
entscheidung Uber die zu férdernde
RickbaumaRnahmen der Letzt-
empfanger auf der Grundlage des v
ihr beschlossenen Stadtentwicklung
konzeptes. Das Stadtentwicklungs-
konzept muss fur die gesamte Ge-
meinde aufgestellt sein. Die Entschei
dung Uber den Antrag des Letztem-
pfangers hat die Gemeinde schriftli
mitzuteilen, zu begriinden und mit
einer Rechtsbehelfsbelehrung zu
versehen. Mal3gebend fiir die Be-

scheidung durch die Gemeinde ist diqj
Reihenfolge der eingegangenen For-

derantrage, wenn sich nicht die Vor-

rangigkeit der beantragten Ruckbau-

maflnahme aus der stadtebaulichen
Entscheidung des Stadtentwicklung

konzeptes ergibt, weil der Ruckbau
eeinem Umstrukturierungsgebiet mit
uvorrangiger Prioritat liegt.

10. MaBnahme-, Kosten-,

B Finanzierungs- und Zeitplan
+ Entsprechend § 149 BauGB muss di
Gesamtfinanzierung der von der
Gemeinde beantragten Riickbaum
nahmen bei der Bewilligung sichergge
stellt sein. Die Gemeinde hat eine
Kosten- und Finanzierungsubersich
J aufzustellen. In der Kosteniibersicht
hat die Gemeinde die Kosten der
Gesamtmalnahme darzustellen, dig
ihr voraussichtlich entstehen (vgl. §
Nd49 Absatz 2 BauGB). In der
Finanzierungsibersicht hat die

Deckung der Kosten der Gesamt-
mafinahme darzulegen. Entspreche
dem Durchfiihrungszeitraum der
EinzelmalRnahmen ist hinsichtlich de
Kalender- und Haushaltjahre ein
Zeitplan erforderlich.

O

11. Auszahlung,
Riuckbauanzeige und
Mittelibertragung

Die Auszahlung der Zuschiisse erfo
erst nachdem der Bewilligungs-
bescheid gegenulber der Gemeinde
und bei Weitergabe auch gegeniibe
® dem Letztempféanger bestandskrafti
geworden ist. Aul3erdem setzt die
Auszahlung die Vorlage der Vergabe
unterlagen voraus. Wenn die Zuwen
dung voraussichtlich innerhalb von
zwei Monaten nach Auszahlung fur
fallige Zahlungen im Rahmen des
Zuwendungszwecks bendtigt wird,
'Yann kann der Zuschuss entspreché
den Verwaltungsvorschriften der
Haushaltsordnung des Landes auf
.Abforderung der Gemeinde in einer
'Summe an diese gezahlt werden. D
gilt auch fur die Weiterleitung des
Zuschusses durch die Gemeinde an
den Letztempfanger.

Den erfolgten Rickbaubeginn bzw.
den Rickbau hat der Letztempfangg
er Gemeinde als Erstempfanger
innerhalb von zwei Monaten anzuze
gen. Diese Anzeige hat die Gemein
der Bewilligungsstelle unverziglich
mitzuteilen. Erfolgt die Anzeige des

=

(I)O

h

Gemeinde ihre Vorstellungen tber di

micht fristgerecht kann die gewéhrte
Zuwendung gegeniiber dem Letzt-
empfanger allein deshalb schon
widerrufen werden.

Wenn das Wohngeb&ude verauRRert
wird, bedarf es zur Ubertragung der

! uckbaufordermittel auf den

aﬁlmmobilienerwerber der Zustimmung

der Gemeinde oder der Bewilligungs-
stelle. Die Ubertragung wird wie bei
einer Neubeantragung gepruft.

12. Doppelférderungsverbot

Es besteht ein Doppelférderungsver-

* bot dahingehend, dass eine Foérderung
des Rickbaus aus Mitteln des Pro-
gramms Stadtumbau Ost und anderer
Programme einschliel3lich der Forde-

I&ung des Riickbaus auf der Grundlage
der Hartefallregelung des § 6a AHG

Neicht erlaubt ist. Ausgenommen hier-
von ist die gleichzeitige Gewahrung

2rzinsverbilligter Darlehen der KfW.

13. Fristen

Vorgeschrieben sind Fristen innerhalb
der seit Bestandskraft des Bewilli-
gungsbescheides mit dem Rickbau zu
beginnen und der Riickbau abzu-

gschlieBen ist. Die Letztempfanger der
Forderung sind verpflichtet innerhalb
kurzer Fristen nach Abschluss des
Ruckbaus einen Verwendungsnach-

y weis gegeniber der Gemeinde als
Erstempfénger zu fiihren. Dies soll

-durch Vorlage der Schlussrechnung

- und der Bestatigung der Bauaufsichts-
behdrde erfolgen. Die Gemeinde
wiederum hat als Erstempfénger und
als Letztempfanger den
Verwendungshachweis gegeniber der

2rBewilligungsstelle zu fihren.

14. Aufteilung der Riickbau
und Aufwertungsmittel in
,den Landern

Auf der Landesebene ist zur Verwirk-
lichung eines ausgewogenen Stadt-
umbaus zu gewahrleisten, dass die
Ruckbau und Aufwertungsmittel
srbezogen auf das Land - nicht aber

unbedingt in der Gemeinde - hélftig
i-aufgeteilt sind (vgl. hierzu die
je/orgaben der VV - Stadtebauforde-
rung 2002, oben dargelegt auf Seite 8
unter Ill. Ziffer 1).

S'Ruckbaubeglnns bzw. des Riickbau

S
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Il. Die Aufwertungs-
richtlinien im Programm

Stadtumbau-Ost

1. Zuwendungszweck,
Rechtsgrundlagen,
Haushaltsvorbehalt

1.1. Die neuen Lander gewahren na| OV

§ 46 Abs. 2 Wohnraumfdérderungs-
gesetz (WoFG) und den Landesrich
linien Zuwendungen:

- fur die Modernisierung und Instand
setzung von vermietetem oder
vermietbarem Wohnraum in industri
ell oder konventionell gefertigten
Wohngebauden

- fur die Beseitigung von Schaden in
leerstehenden, unbewohnbaren
konventionell gefertigten Wohnge-
bauden

- fur MaRnahmen innovativer Bauplg
nungen und Bautechniken zum
Zwecke der Vermietung

- sowie Zuwendungen zur Verbesse
rung der allgemeinen Wohnverhaltni
se im Wege der vereinbarten Forde-
rung geman § 88 d des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes in der bis zu
31. Dezember 2001 geltenden
Fassung.

1.2. MaRgebend sind zusétzlich die
Verwaltungsvorschriften zur jeweili-
gen Landeshaushaltsordnung sowie
die Verwaltungsvorschriften fir
Zuwendungen an Gebietskérpersch
ten und Zusammenschlisse von
Gebietskorperschaften in der Recht
form einer juristischen Person des
offentlichen Rechts.

1.3. Fur diese Richtlinien sind die
Wohnungsbauférderbestimmungen
des jeweiligen Landes, die Techni-
schen Bestimmungen flr den sozial
Wohnungsbau im Land sowie der
Runderlass zur Organisation und
Abwicklung der Wohnungsbau-
férderung im Land maf3gebend,
soweit die Richtlinien keine abwei-
chenden Bestimmungen treffen.

1.4. Ein Rechtsanspruch der Antrag
steller auf Gewéhrung der Zuwen-

dung besteht nicht. Die Bewilligungs
stelle (das sind in Sachsen die

Regierungsprasidien und in Sachse
Anhalt das Landesférderinstitut)
entscheiden auf Grund ihres pflicht-
gemalen Ermessens im Rahmen d¢
verfigbaren Haushaltsmittel.

2. Gegenstand der
Férderung

Gefordert werden die nachfolgender
c ohnungsbaumaRnahmen (Aufzéh-

lung aus der Richtlinie von Sachsen
" Anhalt):

_2.1. Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen

MafRnahmen zur Erhéhung des
Gebrauchswertes, z. B.:

- Zuschnitt der Wohnung (Verbesser
der Grundrissfunktion, Verbessern d
Raumzuschnittes, Entfernen oder
Einbauen von Trennwénden, Herste|
len oder SchlieRen von Turdffnunge
Zusammenlegen kleinerer Wohnun-
“gen, Teilen gréRerer Wohnungen,

- Herstellen zeitgeméaRer Sanitér-
raume, Herstellen von Balkonen ung
sLoggien
- Belichtung und Beliiftung Errichten
neuer Fensterdffnungen, Vergrol3err

rTx(orhandener Fenster, Einbau von

Kichen, Abbruch von Nebengebau-
den auf dem Grundstiick, die Belich
tung und Bellftung storen,

- Schallschutz (Beseitigen von Scha|
briicken, Dammen von Wanden,
dlren, Boden und Decken, Einbau

af
von Schallschutzfenstern und — tiire

5-- Energie und Wasser (Herstellen od
Verbessern der Hausanschlisse, Ar
schluss des Gebaudes an eine Fern
warmeversorgung, Einbau von stark
dimensionierten Steigleitungen,

Schaffen zusatzlicher Anschlisse,
Lftwa fur Wasch- und Spilmaschine)

- Sanitare Anlagen (Erstmaliger
Einbau, Erneuern aufgrund von
Mafnahmen der nachhaltigen Einsg
rung von Energie und Wasser)

- Heizung und Kiche (Einbau einer
Sammelheizung anstelle einer

Einzelofenheizung, Ausstatten bishe
unbeheizter Raume mit Heizkorpern

oder Elektroherd in der Kiiche)

-Herstellen von Anschlissen fur Gast

n- Funktionsablaufe (Nutzungs-
anderung von Raumen, Ein- oder
Anbau eines Personenaufzugs)

2l. Sicherheit vor Diebstahl und

Gewalt( Einbau einbruchsicherer
Haus- und Wohnungsturen, Einbau
von Sicherheitsschléssern in Ein-
]gangst[jren, Sichern von Fenstern und
Fenstertiren, Einbau von Rollladen

| oder Fensterladen bei Erdgeschoss-
wohnungen)

MaRnahmen der Einsparung von
Heizenergie und Wasser, z.B.:

- Verbesserung der Warmedammung
(Einbau isolierverglaster Fenster,
Anbringen von Warmedamm-material
an AuRenwanden, Dachern, Decken
Ftind Heizungsrohren)

|- Verringerung des Energieverlustes
Lund -verbrauchs ( Anpassen der
Wasservolumenstréme und der
Heizkorperflachen an den Warme-
bedarf entsprechend der Warme-
bedarfsberechnung, Begrenzen von
Stillstandsverlusten, Anschluss der
bestehenden Sammelheizung an die
Fernwéarmeversorgung bei Anlagen
der Kraft-Warme-Kopplung [Mullver-
brennung und Abwéarmenutzung],

=)

Luftungseinrichtungen fur Bader und ginbau von Anlagen zur Riickgewin-

nung von Warme, Warmepumpen und

- Solaranlagen, Energienutzung durch
nachwachsende Rohstoffe, Einbau

llvon wassersparenden Armaturen und
Spilkasten sowie Wasseruhren).

Modernisierungsbedingte Instand-
Nketzung, z.B.:

€r'MaRnahmen zur Instandsetzung und
-Behebung baulicher Mangel, die

- durch ModernisierungsmafRnahmen
€Fwangslaufig verursacht werden.

- MaRBnahme der Instandsetzung
(Beheben von Mangeln infolge von
Abnutzung, Alterung, Witterungsein-
flissen oder Einwirkung Dritter am
Gebaude sowie seiner Anlagen und
&Einrichtungen).

2.2. MaRnahmen zur Beseitigung
von Schaden unter wesentlichem
Bauaufwand, durch die das Wohn-
'9ebaude wieder zu Wohnzwecken
' nutzbar gemacht wird.
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2.3. MalRnahmen zur Verbesserung
der allg. Wohnverhéltnisse, z.B.:

Im Gebaude: Neugestaltung der Ei
gange, Flure und Treppenhauser,
Schaffen von Gemeinschaftsraume
Concierge, Barrierefreiheit

Im Wohnumfeld:Umgestaltung und
Erweiterung nichtoffentlicher Grun-
flachen und Kinderspielplatze,
Schaffen von Auto- und Fahrradstel
platzen, Bereitstellen zeitgemaler
Abfallentsorgungseinrichtungen

2.4. MalRnahmen innovativer
Bauplanungen und Bautechniken.

2.5 Fordergebiete

Gefordert wird nur in den auf Grund
der Stadtentwicklungskonzepte durg
Beschluss der Gemeinde raumlich
abgegrenzten Férdergebieten. Im
Ausnahmefall ist ein Vorhaben vor
der Fertigstellung des Stadtentwick-
lungskonzeptes férderfahig, wenn
anzunehmen ist, dass das Vorhaber
den kiinftigen Festlegungen des Sta
entwicklungskonzeptes entspricht.

Neue Mietwohnungen, die im Zusan

menhang mit den vorstehenden bau-

lichen MaRnahmen durch Ausbau u
Erweiterung des Forderobjektes ent
stehen, sind nicht férderfahig soweit
sich dies nicht durch den jeweiligen
Fordergegenstand ergibt. Die Komb
nation von Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen mit
MafRnahmen zur Beseitigung von
Schaden unter wesentlichem Bauau
wand, durch die das Wohngebaude
wieder zu Wohnzwecken nutzbar
gemacht wird, ist unzulassig.

3. Zuwendungsempféanger
Zuwendungsempfanger sind die Ba

herren im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr.|},,

und Abs. 2 WoFG, die das Bauvorhg
ben fiir eigene oder fremde Rechnu
im eigenen Namen durchfiihren ode
durch Dritte durchfiihren lassen.

4. Zuwendungsvoraussetzungen
4.1. Allgemeine Zuwendungsvor-
aussetzungen

4.1.1. Zuverlassigkeit, Leistungsfa-
higkeit

Vorhaben werden entsprechend § 1
Abs. 3 Nr. 2. und 3. WoFG nur gefor

dert, wenn die Gewabhr flr eine

ordnungsgemaéane und wirtschaftlich
Durchfuhrung des Bauvorhabens ur
fur eine ordnungsmaRige Verwaltun
des Wohnraums besteht und die Ba
"herren die erforderliche Leistungsfa
higkeit und Zuverléassigkeit besitzen

4.1.2. Ausschluss bei vorzeitigem
MaRnahmebeginn von Vorhaben

- Fir Vorhaben, die bereits begonnen
worden sind, ist nach den Haushalts
ordnungen der Lander eine Forderu
ausgeschlossen. Als Vorhabensbegi
ist grundsatzlich auch der Abschluss
eines der Ausflihrung zuzurechnend
Lieferungs- oder Leistungsvertrages
zu werten.

h4.1.3. Grundstiick, Erbbaurecht

Vorhaben werden gemaf § 11 Abs.
Nr. 1 und Satz 2 WoFG nur geférder
wenn die Zuwendungsnehmer Eige
timer oder Erbbauberechtigte — nic
Bruchteilsgemeinschaften — eines
deeeigneten Baugrundstticks sind od
nachweisen, dass der Erwerb eines
derartigen Grundstiicks gesichert is
"oder durch Gewahrung der Foérder-
mittel gesichert wird. Das Erbaurech
uss fir die Dauer von mindestens
| 66 Jahre bestellt sein. Sofern der
Eigentumsnachweis durch Vorlage
des Grundbuchauszuges nicht er-
“bracht werden kann, ist als vorlaufig
Glaubhaftmachung die Vorlage des
notariell beurkundeten Kaufvertrage
des bestandskraftigen Vermégenszu
‘ordnungsbescheides oder der Eintra
gung der Auflassungsvormerkung
ausreichend.

4.1.4. Barrierefreiheit

Die Forderobjekte miissen Uber eing
Hbarrierefreien Zugang verfiigen. Die

h

h

f

ohnungen sollten barrierefrei
“erstellt werden.

n .
r%.1.5. Vermietungsprognose

Bei MalRnahmen mit mehr als 10
Wohneinheiten ist bei Antragstellung
eine Vermietungsprognose zur
langfristigen Vermietbarkeit der zu
fordernden Wohnungen vorzulegen.
Ausgenommen hiervon sind MalRna
men zur Verbesserung der allgemei
L nen Wohnverhaltnisse.

4.1.6. Mieterschutz

En den zu fordernden Wohnungen darf
dden Mietern nicht unter den erleich-

J terten Bedingungen nach § 573 a
UBGB gekiindigt werden konnen.
Ausgenommen hiervon sind MalRnah-
men zur Verbesserung der allgemei-
nen Wohnverhaltnisse.

4.1.7. Zuwendungsfahige Wohnfla-
chen

~Die zuwendungsfahige Wohnflache
NBetragt:
"Bis 50 m2 - mindestens ein Wohnraum

’elais 70 m2 - mindestens 2 Wohnraume
bis 80 m2 - mindestens 3 Wohnraume
bis 90 m2 - mindestens 4 Wohnraume

zusatzlich bis 10 m2 - mindestens

3einen Wohnraum mehr

t,Die zuwendungsféahige Wohnflache

n-erhoht sich um bis zu 15 m? Wohnfla-

htche je behindertengerechter Woh-
nung. Eine Uberschreitung der

eruwendungsfahigen Wohnflache um
bis zu 20 % ist zulassig, aber nicht
zuwendungsféhig. Dartiber hinausge-
hende Wohnflachen fihren zum

t Forderungsausschluss. Wohnungen
unter 30 m2 Wohnflache sind nicht
forderféahig. Ausgenommen sind
Maflnahmen zur Verbesserung der
allgemeinen Wohnverhéltnisse.

€4.1.8. Wiederholungsverbot

Je Gebaude und Programm wird nur
Seinmalig eine Zuwendung gewahrt,
“auch wenn die Férderhdchstgrenze
“nicht ausgeschdpft wurde.

4.2. Besondere Zuwendungsvoraus-
setzungen

| 4.2.1. Far Modernisierungs- und
’r]nstandsetzungsmaBnahmen

wie MalRhahmen zur Erhéhung des
Gebrauchswertes und der Einsparung
von Heizenergie und Wasser, moder-
nisierungsbedingte Instandsetzung
und MalRnahmen der Instandsetzun-
) gen gelten folgende besondere
Zuwendungsvoraussetzungen:
Die Zuwendung wird nur gewéhrt,
wenn der Umfang der erforderlichen
"BaumaRnahmen mit zuwendungs-
féahigen Ausgaben von mindestens 75
EUR je m2 Wohnflache verbunden ist.

Ohne Mindestinvestitionsvolumen
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werden Vorhaben gefordert, in denepund Raumteilen mit einer lichten

die Zuwendung als Sanierungsbeitr
des Landes nach § 6 a Altschulden-
hilfe-Gesetz (AHG) angerechnet wir
sowie bei Vorhaben, die im Zuge de
Durchfuhrung von Riickbaumafinah
men notwendig sind. In Sachsen-
Anhalt finden hierzu die Technische
Bestimmungen fir den sozialen
Wohnungsbau des Landes Sachsen
Anhalt keine Anwendung.

4.2.2. Zuwendungsvoraussetzunger
fur Manahmen zur Beseitigung
von Schaden unter wesentlichem
Bauaufwand, durch die das Wohn-
gebaude wieder zu Wohnzwecken
nutzbar gemacht wird

Dafur gelten folgende besondere
Zuwendungsvoraussetzungen:
4.2.2.1. Wohngebaude

Gefordert werden bauliche Mafl3nah

men in leerstehenden, unbewohnbat

ren, konventionell errichteten Wohn-
gebauden.

4.2.2.2. Unbewohnbarer Leerstand

Unbewohnbarer Leerstand liegt vor,
wenn das gesamte Wohngebaude a
Grund seines Bauzustandes oder
seiner baulichen Anlage und Aussta
tung nicht oder nicht mehr zu Wohn;-
zwecken nutzbar ist. Es kbnnen aug
MafRnahmen gefordert werden, wen
nicht fir das gesamte Wohngebaudé
Leerstand vorliegt, samtliche Woh-
nungen aber das Bewohnen wegen
ihres schlechten baulichen Zustandg
als unzumutbar erscheinen lassen.

4.2.2.3. Wohnflachen

Vorhaben werden nur in solchen
Forderobjekten gefordert, in denen
die gesamte Flache in die bauliche
MalRnahme einbezogen wird und
mindestens zwei Drittel der anreche
baren Flachen gemal 8§ 42 bis 44
Zweiten Berechnungsverordnung (II
BV) Wohnzwecken dienen soll. Nacl
den Vorschriften der II: BV gelten
beispielsweise nicht als Wohnraum
die Grundflachen von Zubehor-
raumen wie Keller, Waschkiichen,
AbstellrAume aulRerhalb der Woh-
nung, Dachbdden, Trockenrdume,
Schuppen, Garagen und &hnliche
R&aume. Grundflachen von Rdumen

dH6he von mindestens einem Meter
weniger als zwei Meter und von

zur Halfte anzurechnen. Nicht
+ hinzuzurechnen sind die Grundfla-
chen der Turnischen.

14.2.2.4. Mindestinvestitionsvolumen
In Sachsen Anhalt wird die Zuwen-

" dung wird nur gewéhrt, wenn der
Umfang der erforderlichen Baumal3;
nahmen mit zuwendungsfahigen
Ausgaben von mindestens 450 Eurg
je m2 Wohnflache verbunden ist.
Ohne Mindestinvestitionsvolumen
werden Vorhaben geftrdert, in dene
die Zuwendung als Sanierungsbeitr
des Landes nach § 6 a AHG angere
net wird.

4.2.2.5. Alten- und/oder
behindertengerechte Wohnungen

Ab fiinf Wohnungen soll in Sachsen
Anhalt mindestens eine und ab zeh
Wohnungen und mehr je angefange
zehn Wohnungen jeweils eine weite
altengerechte Wohnung, wahlweise
u]eine Wohnung fir behinderte Men-
schen, erstellt werden. Wohnungen
t_sind alten- bzw. behindertengerecht
wenn sie nach Art, Lage, Gréf3e und
RAUsSstattung fur die Unterbringung
qé':ilterer (ab dem vollendeten 60.
., Lebensjahr) bzw. behinderte Person
" (Grad der Behinderung mindestens
50) geeignet und bestimmt sind,
Ldnsbesondere, indem der barrierefre

sie den Technischen Bestimmunger
fiir den sozialen Wohnungsbau im
Land Sachsen-Anhalt entsprechen.

4.2.3. Zuwendungsvoraussetzunger
fur MaRnahmen zur Verbesserung
nder allgemeinen Wohnverhaltnisse
allgemeinen Wohnverhéaltnisse wird
, die Zuwendung wird nur gewabhrt,
wenn der Umfang der erforderlichen
Baumafinahmen mit zuwendungs-
féahigen Ausgaben von mindestens
500 EUR je Wohnung verbunden ist
und die geférderten Wohngebé&ude
mehr als 3 vermietete oder vermieth

Ohne Mindestinvestitionsvolumen

Zugang zu ihnen gewabhrleistet ist und

re Wohnungen im Bestand umfassen

die Zuwendung als Sanierungsbeitrag
des Landes nach § 6 a AHG angerech-
net wird. Gefoérdert werden nur Vor-

dWintergarten sind als Wohnflache niirhaben im nicht dffentlichen Raum. In

Sachsen-Anhalt finden hierzu die
Technischen Bestimmungen fir den
sozialen Wohnungsbau des Landes
keine Anwendung.

4.2.4. Zuwendungsvoraussetzungen
fur Mal3nahmen innovativer
Bauplanungen und Bautechniken

4.2.4.1. Gebaude

Gefordert werden bauliche Maf3nah-

men in Geb&uden unter Verwendung

innovativer Bauplanungen, Bau-
Ntechniken und umweltfreundlicher
ABaumaterialien zum Zwecke der
CRermietung als Wohnraum.

4.2.4.2. Innovative Bauplanungen,
Bautechniken und umweltfreundli-
che Baumaterialien

Inwieweit das zu fordernde Vorhaben
' den Anforderungen an innovative
NBauplanung und Verwendung innova-
[&iver Bautechnik gerecht wird, ist
grundsatzlich im Rahmen einer Ein-
zelfallprifung festzustellen. Von einer
innovativen Bauplanung wird in der
Regel dann auszugehen sein, wenn
die Planung des Forderobjektes in
besonderem Mal3e Aspekte einer
umwelt-, energie- und ressourcen-
€8chonenden Bauweise berticksichtigt.
Die Verwendung innovativer Bau-
 techniken ergibt sich insbesondere
I€urch den Einsatz von

nd Solaranlagen,

- Anlage zur Warmeriickgewinnung,
- Anlagen zur Regenwassernutzung,
- Warmepumpenanlagen

- umweltfreundlicher Baumaterialien.
Die Anwendung umweltfreundlicher

Bei MaBnahmen zur Verbesserung deBaumaterialien ist gewahrleistet,

wenn dadurch Energie und andere
Ressourcen eingespart werden.
Schwerpunkt liegt hier auf der Ver-
wendung nachwachsender, in héch-
stem Mal3e umweltvertréglicher sowie
vorhandener recycelter Rohstoffe.

a4.2.4.3. Wohnflachen
Vorhaben werden nur in solchen

Forderobjekten gefordert, in denen

werden Vorhaben geftrdert, in dene

r1die gesamte Flache in die bauliche



Erlauterungen zum Programm Stadtumbau Ost

Seite 19

MalRnahme einbezogen wird und
mindestens zwei Drittel der anreche
baren Flachen gemanr 8§ 42 bis 44
Zweiten Berechnungsverordnung (II
BV) Wohnzwecken dienen soll. Nac
den Vorschriften der 1I: BV gelten
beispielsweise nicht als Wohnraum
die Grundflachen von Zubehor-
raumen wie Keller, Waschkiichen,
Abstellrdume auf3erhalb der Woh-
nung, Dachbdden, Trockenrdume,
Schuppen, Garagen und ahnliche
Réaume. Grundflachen von RGumen
und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens einem Meter
weniger als zwei Meter und von
Wintergarten sind als Wohnflache n
zur Halfte anzurechnen. Nicht
hinzuzurechnen sind die Grundfla-
chen der Turnischen.

4.2.4.4. Mindestinvestitionsvolumen

Die Zuwendung wird in Sachsen —
Anhalt nur gewéahrt, wenn der
Umfang der erforderlichen Baumaf
nahmen mit zuwendungsfahigen
Gesamtausgaben von mindestens 4
EUR je m2 Wohnfléache verbunden is

5. Art, H6he und Auszahlung
der Zuwendungen

5.1. Art der Zuwendung

Gefordert wird im Wege der Anteils-
finanzierung als Projektférderung in
Form eines nicht riickzahlbaren
Zuschusses zu den Bau- und Bau-
nebenkosten sowie eines Auf-
wendungszuschusses.

5.2. H6he der Zuwendung

Zuwendungsfahige Ausgaben sind
nur die durch:

- Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen,

- Mal3nahmen zur Beseitigung von
Schéaden unter wesentlichem Bauau
wand, durch die das Wohngebaude
wieder zu Wohnzwecken nutzbar
gemacht wird,

- Mal3nahmen zur Verbesserung der
allgemeinen Wohnverhaltnisse,

- und MaRhahmen innovativer
Bauplanungen und Bautechniken

unmittelbar entstandenen Bau- und
Baunebenkosten. Grundlage fir die

der Il. BV. Der Wert der eigenen

nArbeitsleistung i. S. v. § 9 Il. BV ist
nicht Teil der zuwendungsfahigen
Ausgaben.

15.2.1. Zuwendungshohe fir
Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen

5.2.1.1. Zuwendungshdhe bei
konventionell errichteten Gebauden

Zuwendungsfahig sind in Sachsen-
Anhalt Ausgaben bis zu einer Héhe
von 1.200 Euro je m2 Wohnflache, b,
Erwerb eines unsanierten Gebaude
nach dem 31. Dezember 2001 bis z
einer Héhe von 1.400 Euro je m2
;\Wohnflache.

Die Zuwendung betragt bei Gebaud
mit Wohnungen

bis 70 m2 durchschnittliche zuwen-
dungsféhige Wohnungsgrofe: 30 %

groRer als 70 bis 80 m2 durchschnit
che zuwendungsfahige Wohnungs-
groke: 35 %
groRer als 80 bis 90 m2 durchschnit
56he zuwendungsfahige Wohnungs-
tgroRe: 40 %
groRer als 90 bis 100 m2 durchschn
liche zuwendungsféhige Wohnungs:-
groke: 45 %
und gréRer als 100 m2 durchschnitt
lich: 50 %
Zur Ermittlung der durchschnittliche
WohnungsgroRe werden je Gebaud
die Wohnflachen aller Wohnungen
addiert und durch die Anzahl der
Wohnungen geteilt. Nach Fertigstel
lung des Vorhabens wird je Wohnun
groRRer als 70 m2 Wohnflache zuséatz
lich monatlich ein Aufwendungszu-
schuss in H6he von 1Euro/m2 Wohn
flache fir die Dauer von vier Jahren
und im Anschluss daran in H6he vo
0,50 Euro je m2 Wohnflache fir die
Dauer von 3 Jahren gewahrt.

5.2.1.2. Zuwendungshéhe bei
industriell errichteten Gebauden

Zuwendungsfahig sind in Sachsen-
Anhalt Ausgaben bis zu einer Héhe
von 600 Euro je m2 Wohnflache, bei
Erwerb eines unsanierten Gebaude
nach dem 31. Dezember 2001 bis z
einer Hohe von 700 Euro je m2

Kostenberechnung sind 88 5, 7 und

sammenlegung in Verbindung mit
einer Wohnungsverringerung von 30 %
im Gebaude — ausgenommen Ruick-
baumafinahmen — bis zu einer Hohe
von 900 Euro je m2 Wohnflache. Die
Forderung betragt 30 % der zu-
wendungsfahigen Ausgaben.

Bei Fertigstellung des Vorhabens wird
je Wohnung groéfRer als 70 m2 Wohn-
flache zusatzlich monatlich ein
Aufwendungszuschuss in Hohe von 1
Euro je m2 Wohnflache fir die Dauer
ei " .
|_von vier Jahren und im Anschluss
Ldaran in Hohe von 0,50 Euro je m2
Wohnflache fur die Dauer von

dreiJahren gewahrt.

eR.Z.Z. Zuwendungshoéhe fur MaR3-
nahmen zur Beseitigung von
Schaden unter wesentlichem
Bauaufwand, durch die das Wohn-
gebaude wieder zu Wohnzwecken
linutzbar gemacht wird

Dafir gelten folgende Zuwendungs-
hoéhen:

libie Hohe der Forderung errechnet
sich in Sachsen Anhalt wie bei der
Zuwendung fiir Modernisierungs- und

ttihstandsetzungsmalnahmen fiir
konventionell errichtete Gebaude
entsprechend der Wohnflache.

5.2.3. Zuwendungshohe fur Mal3-
nahmen zur Verbesserung der
allgemeinen Wohnverhéltnisse

e In Sachsen Anhalt betragt die Zuwen-
dung 15 % der zuwendungsfahigen
Ausgaben. Zuwendungsféhig sind
dort Ausgaben bis zu einer Hohe von

01.200 Euro je m2 Wohnflache, bei

- Erwerb eines unsanierten Geb&udes
nach dem 31. Dezember 2001 bis zu

- einer H6he von 1.400 Euro je m?
Wohnflache.

1 Wohnumfeldverbesserungen, die
gemeinsam von mindestens zwei
benachbarten Vermietern durchge-
fuhrt werden, erhalten einen weiteren
Zuschuss von 5 %.

Gleiches gilt, wenn die Zuwendungs-
empfanger eine intensive Mieter-
beteiligung des zu férdernden Wohn-
5 blockes bzw. Wohnquartiers nachwei-
Usen. Eine intensive Mieterbeteiligung
liegt vor, wenn das Wohnumfeld-

gWohnflache und bei Wohnungszu-

konzept dem Mieter bekannt gemacht
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wurde und er die Moglichkeit hatte,
Anderungswiinsche einzubringen.
Den Mietern musste also Gelegenhg
gegeben werden, von den Planunge
so Kenntnis zu nehmen, dass sie sig
dazu im Einzelnen &ufRern kénnen.
Das setzt eine vorherige, rechtzeitig
Ankundigung voraus. Die Gelegen-
heit zur Kenntnisnahme kann z. B.
dadurch geschehen, dass die Plan-
unterlagen vor Ort zu den gewoéhnli-
chen Geschéftszeiten ausliegen ung
eingesehen werden kdnnen. Es wr|
sich anbieten, dabei auch eine
Besucherliste auszulegen, in der dig
Mieter sich eintragen und auch ihre
Anregungen etc. eintragen kdnnen.
Auch die Veréffentlichung in einer
Mieterzeitung wére ein moglicher
Weg. Die Auslegungszeit bzw. Zeit
fur AuBerungen der Mieter sollte
mindestens zwei Wochen betragen.

5.2.4. Zuwendungshohe fir Maf3-
nahmen innovativer Bauplanungen
und Bautechniken

Zuwendungsfahig sind in Sachsen-
Anhalt Ausgaben fiir nachgewiesene
Mehraufwendungen bis zur Hohe de
jeweiligen Kostenobergrenze. Die
Hohe des Baukostenzuschusses wif
jeweils im Rahmen der Einzelfall-
entscheidung durch die Bewilligungs
stelle festgesetzt. Der Baukostenzu-
schuss kann bis zu 50 % der Ausga
ben betragen.

5.3. Auszahlung

Die Auszahlung der Zuwendung set
die Bestandskraft des Bewilligungs-
bescheides und die Vorlage der
Vergabeunterlagen voraus. Nach
erfolgtem Baubeginn bzw. erfolgter
Fertigstellung des Vorhabens ist
dieses der Bewilligungsstelle inner-
halb von 2 Monaten anzuzeigen.
Erfolgt dies nicht fristgerecht, kann
die gewahrte Zuwendung allein aus
diesem Grunde widerrufen werden.

5.3.1. Zuschuss

Der Zuschuss wird nach Baufort-
schritt und unter Vorbehalt der
Einhaltung der Bestimmungen des
Bewilligungsbescheides bzw. der
Fordervereinbarung wie folgt ausge
zahlt:

1. Rate 30 % nach Vorlage der
Baubeginnsanzeige

*ib Rate 30 % nach Vorlage der
NFertigstellungsanzeige

'hestrate nach Vorlage und Priifung
des Verwendungsnachweises.

5.3.2. Aufwendungszuschuss

®

schusses erfolgt in vier und drei
gleichen Jahresraten entsprechend
Ausfiihrungen unter den Ziffern
d6.2.1.1. und 5.2.1.2. letzter Absatz.
Die erste Rate des Zuschusses wird
nach Anzeige der Fertigstellung des
Vorhabens ausgezahlt. Die Auszah-
lung der folgenden sechs Raten
erfolgt jeweils zum 1. Mai eines jede
darauffolgenden Jahres.

6. Sonstige
Zuwendungsbestimmungen

- fir MalRnahmen der Modernisie-
rung- und Instandsetzung,
- MalRnahmen zur Beseitigung von
Schéaden unter wesentlichem Bauau
wand, durch die das Wohngebaude
> wieder zu Wohnzwecken nutzbar
rgemacht wird
- und MaBhahmen innovativer
dBauplanungen und Bautechniken
6.1.1. Allgemeine Belegungsbindung

"’In Sachsen — Anhalt ist der Zuwen-
dungszweck ist nur gewahrt, wenn

pflichten, die geférderten Mietwoh-
nungen nur Wohnungssuchenden z
vtGebrauch zu Uiberlassen, deren Ge-
samteinkommen die Grenze des § ¢
Abs. 2 WoFG um nicht mehr als 20
Uberschreiten.

Die Belegungsbindung beginnt mit
dem Abschluss der Fordervereinba-
rung und dauert ab Bezugsfertigkeit

Die Vermieter durfen Wohnungssu-
chenden die Wohnung nur Uberlasse
wenn diese ihnen vorher eine Be-
scheinigung uber die Wohnberechti-
gung zum Bezug der geforderten
Wohnung Uibergeben. Dies gilt nicht
fur Mieter, denen die Wohnung be-
reits vor der Antragstellung tberlas-
sen wurde. Nach Antragstellung sin
die Zuwendungsempfanger zur

Die Auszahlung des Aufwendungszu

sich die Zuwendungsempfanger verr

bzw. ab Vorhabensabschluss 15 Jah %

Vorhabens gehalten, die Belegungs-
und Mietpreisbindung sowie die
Ubrigen Bewilligungsvoraussetzungen
einzuhalten. Die Bewilligungsstelle
weist die Antragsteller hierauf hin.

6.1.2. Alten- und/oder behinderten-
gerechte Wohnungen

_Uber die allgemeinen Belegungs-
bindung hinaus dirfen alten- bzw.
dgﬁhindertengerechte Wohnungen nur
an Haushalte Uberlassen werden,
denen mindestens eine in Person
angehort, die das 60. Lebensjahr-
vollendet hat oder alter ist oder die
behindert ist mit einem Grad der
Behinderung von mindestens 50%.
Der Grad der Behinderung ist durch

orlage des Schwerbehindertenaus-
weises nachzuweisen.

6.1.3. Absehen von der Begriindung
von Belegungsbindungen

Bei der Forderung von Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsmafnah-

men kann die Bewilligungsstelle auf
f'Antrag bei max. 2/3 der geférderten
Wohnungen von der Begriindung von
Belegungsrechten unter den Voraus-
setzungen des § 44 Nr. 2 WoFG
absehen. Das Vorliegen der gesetzli-
chen Voraussetzungen ist im Voran-
tragsverfahren (vgl. Ziffer 7.2.2.) von
der Gemeinde zu bestétigen, und der
Bewilligungsstelle mitzuteilen. Gefér-
derte Wohnungen sind in jedem Fall
fur den Zeitraum von 10 Jahren zu
inohnzwecken zu nutzen.

6.2. Mietpreisbindung

- fur MalBnahmen der Modernisie-
fung- und Instandsetzung,

- MaRnahmen zur Beseitigung von
Schaden unter wesentlichem Bauauf-
wand, durch die das Wohngebaude
wieder zu Wohnzwecken nutzbar
'emacht wird

o und MaRRnahmen innovativer
Bauplanungen und Bautechniken

Fur den Zeitraum von vier Jahren, ge-
rechnet von dem Zeitpunkt des
Abschlusses der gefoérderten bauli-
chen MalRnahmen, darf in Sachsen —
Anhalt die Nettokaltmiete bei gefor-

j derten Wohnungen mit bis zu 70 m2
Wohnflache hdchstens 4 Euro je m?2

I

Wahrung der Forderfahigkeit des

Wohnflache, bei geférderten Wohnun-
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gen grofRer 70 m2 Wohnflache hdch-
stens 3,50 Euro je m2 Wohnflache
monatlich betragen. Danach sind
innerhalb des weiteren Bindungs-
zeitraumes von 11 Jahren Mieterho+
hungen nach 88§ 558 ff BGB (Ver-
gleichsmieterhéhungen und Moder-
nisierungsumlagen) zulassig. Der
Vermieter verpflichtet sich, wahrend
der Dauer der Mietpreis- und/oder
Belegungsbindung keine Mieterho-

hungsvereinbarung nach 8§ 557 Abs

1, 557 a (Staffelmiete) sowie 557 b
BGB (Indexmiete) abzuschlieRen.

6.3. Personliche Dienstbarkeit

- fur MaBnahmen der Modernisie-
rung- und Instandsetzung,

- Mal3nahmen zur Beseitigung von
Schéaden unter wesentlichem Bauau
wand, durch die das Wohngebaude
wieder zu Wohnzwecken nutzbar
gemacht wird

- und MaRnahmen innovativer
Bauplanungen und Bautechniken

Die Zuwendungsempfanger haben i
Sachsen - Anhalt bei mehr als funf
belegungsgebundenen Mietwohnun
gen in einem Objekt zur Sicherung
der Bindungen an dem gefdrderten
Objekt eine beschrankte personlichg
Dienstbarkeit zu bestellen. Der
Dienstbarkeit durfen ausschlief3lich
Rechte, die der Finanzierung des
Erwerbs oder der objektbezogenen
Finanzierung der Modernisierung /
Instandsetzung dienten oder dienen
im Rang vorgehen, erforderlichenfal
nach Vorrangeinraumung.

6.4. Verstol3 gegen die Belegungs-
oder Mietpreisbindung

Die Bewilligungsstelle kann die
Zuwendung ganz oder teilweise
widerrufen und zurtickfordern, wenn
eine unzulassige Miete erhoben ode
die Belegungsbindung nicht eingeha
ten wird. Der Erstattungsanspruch is

nach § 49 a Abs. 3 des Verwaltungst

verfahrensgesetz fir das Land
Sachsen-Anhalt zu verzinsen.

6.5. Ubertragung der
Wohnungsbauftérdermittel im
Veraulerungsfall

Im Falle der VerdufRerung bedarf die

mittel durch den Rechtsnachfolger @
Zustimmung der Bewilligungsstelle.
Der Anspruch auf noch nicht ausge-
zahlte Fordermittel kann mit Zustim-
mung der Bewilligungsstelle auf die
Erwerber Ubertragen werden. Die
Ubertragung wird entsprechend eing
Neubeantragung gepruft.

6.6. Kumulierung

Eine Kumulierung mit anderen For-
dermitteln (z.B. durch verbilligte

‘Kredite oder Zulagen/Zuschiisse) uf
der Investitionszulage ist moglich, s

der Férdermittel und der Investitions
zulage 85 % der forderféhigen Aus-
gaben fir das Férdervorhaben nicht
Ubersteigt. Mittel der Stadtebauforde
frung, des Denkmalschutzes und ggi
der Dorferneuerung kénnen nur fir
den Betrag eingesetzt werden, der ¢
jeweiligen héchstméglichen zuwen-
dungsfahigen Ausgaben Ubersteigt
("stéadtebauliche Spitzenfinanzierung’
Eine Kumulierung mit Mitteln aus
Ndem Programmbereich Richtlinien
Uber die Gewéhrung von Zuwendun
[ gen zur Modernisierung von Wohng
bauden und der Verbesserung des
Wohnumfeldes in Sachsen-Anhalt
2 ~Modernisierungs-Richtlinien“, vom
22. Februar 2002 ist nicht méglich
(vorhabensbezogenes Kumulations
verbot).

7. Verfahrensgang

, 7.1 Landkreise und kreisfreie
IsStadte
Die Landkreise und kreisfreien Stad

vorpriifenden Stellen. Vollstandige
Antrage auf Gewahrung der Zuwen-
dung sind unter Verwendung des
vorgeschriebenen Antragsformulars
zu stellen.

|7 -2. Vorantragsverfahren

stVor Antragstellung haben die Zuwer
dungsnehmer unter Verwendung de
vorgeschriebenen Vorantragsformu-

=

einzuholen, ob das Vorhaben nach ¢
Zielen des Stadtentwicklungskon-
zeptes forderfahig ist. Die zur Pru-
fung notwendigen Antragsunterlage

sind die antragsannehmenden und +

lars eine Entscheidung der Gemeinge

ede hat dem Antragsteller die Entschei-
dung schriftlich und mit einer
Rechtsbehelfsbelehrung mitzuteilen.
Hierbei ist dem Antragsteller mitzu-
teilen, ob das Vorhaben in einem
durch Stadtentwicklungskonzept
srabgegrenzten Fordergebiet mit
vorrangiger Prioritat* liegt oder sich
im Vergleich zu anderen Vorhaben
nach einem einheitlichen stadtebauli-
chen Bewertungssystem eine vom
Windhundprinzip* abweichende

;_ ewilligungsreihenfolge ergibt.

fern die Gesamtforderung als SummePen Landkreis bzw. der kreisfreien

_ Stadt als antragsannehmenden und —
vorpriifenden Stelle ist die Entschei-
dung nachrichtlich mitzuteilen.

2-7.3. Bewilligungsverfahren

- In Sachsen Anhalt ist die Bewilli-
_gungsstelle und subventions-
ligerwaltende Stelle das Landesfor-
derinstitut. In Sachsen sind es die
Regierungsprasidien. Fur die
)-Bescheidung Uber die Antrége ist die
Reihenfolge des Einganges des
vollstandigen Antrages bei der
- Bewilligungsstelle maf3gebend,
E-soweit sich aus der stadtebaulichen
Entscheidung der Gemeinde keine
andere Behandlung der Antrage
ergibt. Vorhaben, bei denen die
Zuwendung als Sanierungsbeitrag des
Landes nach § 6 a AHG angerechnet
wird, werden vorrangig gefordert.
Bewilligungen erfolgen unter dem
Vorbehalt der Anderung fiir den Fall,
dass sich aus dem Verwendungsnhach-
weis geringere Ausgaben als im
teAntrag aufgefihrt ergeben. Nach-
bewilligungen sind ausgeschlossen.

7.4. Zeitraum fir die Durchfiihrung
und Abrechnung des Vorhabens

Mit dem Vorhaben muss in Sachsen
Anhalt nach Bestandskraft des
Bewilligungsbescheides innerhalb
_von 3 Monaten begonnen worden
sein. Geforderte MalBhahmen miissen
innerhalb von 24 Monaten nach Be-
f standskraft des Bewilligungsbe-
je%cheides abgeschlossen sein. Erfolgt
der Vorhabensbeginn/Abschluss des
Vorhabens nicht zu dem vorgesehenen

Zeitpunkt, kann die Bewilligung

W

=

sind mit zu tUbersenden. Die Gemei

Ubernahme der Wohnungsbauférde

allein aus diesem Grund widerrufen

rP-Werden. Der Zuwendungsempfanger
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ist verpflichtet, innerhalb von 3
Monaten nach Abschluss des Vorha
bens den Verwendungsnachweis
durch Vorlage der Schlussrechnung
gegenuber der Bewilligungsstelle zu
fuhren. Die Schlussrechnung muss
alle fur die Vorhaben entstandenen
Einnahmen und Ausgaben in tber-
sichtlicher Form enthalten; sie muss|
erkennen lassen, ob und ggf. in

ben gegenuber den der Bewilligung
zugrunde gelegten Anséatzen verrin-
gert oder erhdht haben. Der
Schlussrechnung sind samtliche
Belege (Rechnungen, Zahlungs-
nachweise) im Original beizufiigen.

7.5. Bearbeitungsentgelt, Verwal-
tungskosten

Das einmalige Bearbeitungsentgelt

Anhalt 1% des bewilligten Gesamtzu-
schusse. Es ist bei Auszahlung der 1.
Jahresrate féllig und wird bei deren
Auszahlung einbehalten. Der
Verwaltungskostenbeitrag betragt fur

jede ausgezahlte Jahresrate 0,5 % des

Gesamtzuschusses und wird bei
Auszahlung der Raten einbehalten.

>

welcher Hoéhe sich die Gesamtausg:

lll. Die Stadtumbau-
Ost Wohnungseigen-
tumsrichtlinien

1. Zuwendungszweck,
Rechtsgrundlage,
Haushaltvorbehalt

1.1. Die neuen Lander gewahren na|
§ 46 Abs. 2 dem Wohnraumforde-

rungsgesetz (WoFG) und den Lande

richtlinien Zuwendungen fiir die
Schaffung von Wohneigentum in

,fur die Zuschlsse betragt in Sachse;

zur Selbstnutzung oder der Erster-
werb einer Wohnung zur Selbstnut-
zung, wenn damit die Modernisierur]
und Instandsetzung verbunden ist,

2.2. Ma3nahmen, die im Zusammer

hang mit Ziffer 2.1. stehen und im

besonderen Maf3e den Anforderung

von innovativer Bauplanung und -
ckechnik entsprechen.

3. Zuwendungsempféanger

r- .
3.1. Zuwendungsempfanger sind
nattrliche Personen.

innerstadtischen Altbauquartieren im 3-2. Das Gesamteinkommen der Zu

Wege der vereinbarten Férderung
gemal § 88 d des II. Wohnungsbau
gesetzes in der bis zum 31. Dezemk
2001 geltenden Fassung.

1.2. MaRgebend ist zusatzlich die
Haushaltsordnung des jeweiligen
Landes und die Verwaltungsvorschri
ten zur Haushaltsordnung

1.3. Fir die Aufwertungsrichtlinien
sind die Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen des Landes die Tech
nischen Bestimmungen fiir den
sozialen Wohnungsbau im jeweilige
Land sowie der Erlass zur Organisal
on und Abwicklung der Wohnungs-
bauférderung im Land mafRgebend,
soweit diese Richtlinien keine
abweichenden Bestimmungen treffe

1.4. Ein Rechtsanspruch der Antrag
steller auf Gewahrung der Zuwen-
dung besteht nicht. Die Bewilligungs
stelle entscheidet auf Grund ihres
pflichtgeméafRen Ermessens im Rah-
men der verfigbaren Haushaltsmitte

2. Gegenstande der
Férderung sind:

2.1. der Ersterwerb einer modernisié
ten/instandgesetzten Wohnung

wendungsempfanger einschlieBlich
der Haushaltsangehorigen darf die
deinkommensgrenze nach § 9 Abs. 2
WOFG um nicht mehr als 20 %
Uberschreiten. Unabhangig von den
zuletzt genannten Zuwendungsvor-

f_aussetzungen wird eine erganzende
Forderung zur Eigenheimzulage ge-
wahrt, soweit das Einkommen des
Erwerbers die Einkunftsgrenzen deg
§ 5 EigZulG nicht tbersteigt

3.3. Soweit ausschlieflich eine
Forderung als ergénzende Forderur
zur Eigenheimzulage gewahrt wird,
gelten die fur die Gewahrung der
Eigenheimzulage maf3geblichen
Einkommensgrenzen nach dem
nEigenheimzulagengesetz (EigZulG)

4, Zuwendungs-
voraussetzungen

_4.1. Allgemeine Zuwendungsvor-
aussetzungen
4.1.1. Nachweis Eigentumserwerb

"-Zuwendungen kénnen nur bewilligt
werden, wenn die Antragsteller nach
weisen, dass an der zu férdernden

,Vohnung der Erwerb des Eigentum
oder eines Erbaurechtes fiir die Dau

h

4.1.2. Ausschluss bei vorzeitigem
MalRnahmebeginn von Vorhaben

9ur Vorhaben, die bereits begonnen
worden sind, ist gemalf der Haushalts-

-ordnung des jeweiligen Landes eine
Forderung ausgeschlossen. Als

eiVorhabensbeginn ist grundséatzlich
auch der Abschluss eines der Ausfih-
rung zuzurechnenden Lieferungs-
oder Leistungsvertrages zu werten.

4.1.3. Barrierefreiheit

Die Forderobjekte missen Uber einen
barrierefreien Zugang verfiigen. Die
zu fordernden Wohnungen sollten
barrierefrei erstellt werden. In be-
grindeten Féllen kann die Bewil-
ligungsstelle Ausnahmen zulassen.

4.1.4. Eigenleistungen

Zuwendungen werden nur bewilligt,
wenn Eigenleistungen einschliefilich
Eigenkapital von mindestens 15 %
der Gesamtkosten erbracht werden.
Die Bewilligungsstelle kann bei
Nachweis der Tragbarkeit der Bela-
stung eine geringere Eigenleistung
gzulassen; dabei sollte die Eigenleis-
tungsquote mindestens 10 % betragen.

4.2. Besondere Zuwendungsvoraus-

setzungen

4.2.1. Forderfahige Gebietskulisse

4.2.1.1. Gebietskulisse bei der

Grundférderung

- Ersterwerb einer modernisierten/

instandgesetzten Wohnung zur

Selbstnutzung oder

- Ersterwerb einer Selbstnutzer-

Wohnung, wenn damit Modernisie-
-rung und Instandsetzung verbunden ist

- und bei Zusatzférderung fir Kinder
5 und behinderte Haushaltsangehérige
eozw. Zusatzférderung fir innovative

von mindestens 66 Jahren gesiclstrt

MaRnahmen.



Erlauterungen zum Programm Stadtumbau Ost

Seite 23

Eine Grundférderung fur den Erst-
erwerb und eine Zusatzférderung fi
Kinder und behinderte Haushaltsan-
gehdrige bzw. eine Zusatzférderung
fur innovative Malinahmen kann nuf
gewahrt werden, wenn die zu forder
de Wohnung in einem Gebé&ude gele
gen ist, welches sich in einem nach
dem Stadtentwicklungskonzept der
Gemeinde festgelegten umzustrukty
rierenden Stadtteil/Stadtquartier mit
vorrangiger Prioritat, befindet.
4.2.1.2. Gebietskulisse bei der
erganzenden Foérderung zur
Eigenheimzulage

Eine erganzenden Foérderung zur
Eigenheimzulage nach Ziffer wird in
den Fallen gewahrt, in denen die zu
férdernde Wohnung in einem Gebéau
de gelegen ist, welches sich in eine
Sanierungsgebiet gem. § 142 des
Baugesetzbuches (BauGB), einem
Erhaltungsgebiet gem. § 172 BauGk
oder einem Kerngebiet entsprechen
§ 7 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) befindet.

4.2.2. Wohngebaude

Eine Férderung ist nach den VV-
Stadtebauférderung 2002 und den
Landesrichtlinien nur mdglich, wenn
das betreffende Geb&aude vor dem
Jahr 1949 gebaut wurde oder in der
Jahren 1949 bis 1959 gebaut wurde
und zusatzlich unter Denkmalschutz
steht.

4.2.3. Ubereinstimmung mit dem
Stadtentwicklungskonzept

Eine Forderung wird nur dann
gewahrt, wenn die Instandsetzung/
Modernisierung des Gebaudes, in
welchem die zu fordernde Wohnung
gelegen ist, dem stadtebaulichen
Konzept zum Stadtumbau
(Stadtentwicklungskonzept) der
jeweiligen Gemeinde entspricht.

4.2.4. Erwerbs- und Investitions-
kosten

Eine Férderung ist nach den VV-
Stadtebauférderung 2002 und den
Landesrichtlinien ist nur moglich,
wenn die Erwerbs- und Investitions-
kosten flr die Wohnung (Wohnung
und dazugehérender Grund und
Boden) 50.000 Euro Ubersteigen.

m

4.2.5. Wohnflachen

I Forderfahig sind nach den Vv—
Stadtebauférderung 2002 und den
Landesrichtlinien Wohnungen mit

Erwerbs- und Investitionskosten flir
die zu férdernde Wohnung. Zu-
wendungsfahige Investitionskosten
sind die unmittelbar entstehenden

einer Wohnflache von mehr als 70 mzBaukosten fur:

NBesitzt die zu fordernde Wohnung

*-eine Wohnflache von mehr als 120
m2, so fuhrt dies nicht zum
Forderausschluss. Allerdings bleibt

~die 120 m2 Uberschreitende Wohnfl3
che bei der Bemessung der Héhe d
Forderung unberiicksichtigt.

4.2.6. Foérderung innovativer
Bauplanung und Bautechnik in
Sachsen-Anhalt

Inwieweit das zu férdernde Vorhabe
den Anforderungen an innovativer
Bauplanung und der Verwendung
“innovativer Bautechnik gerecht wird
ist grundsatzlich im Rahmen einer
Einzelfallprifung festzustellen. Von
einer innovativen Bauplanung wird i
der Regel dann auszugehen sein,

o W

in besonderem Mal3e Aspekte einer
umwelt-, energie- und ressourcen-
schonenden Bauweise bericksichti
Die Verwendung innovativer Bau-
techniken ergibt sich insbesondere
durch den Einsatz von

- Solaranlagen,

- Anlagen zur Warmerickgewinnung
- Anlagen zur Regenwassernutzung
- Warmepumpenanlagen,

- umweltfreundlichen Baumaterialief
Die Anwendung umweltfreundlicher
Baumaterialien ist gewahrleistet,
wenn dadurch Energie und andere
Ressourcen eingespart werden.
Schwerpunkt liegt hier auf der Ver-
wendung nachwachsender, in héch-
stem Malf3e umweltvertraglicher sow
vorhandener recycelter Rohstoffe.

5. Art, H6he und Auszahlung
der Zuwendungen

5.1. Art der Zuwendungen

Geférdert wird im Wege der Anteils-
finanzierung als Projektférderung
durch Gewahrung von nicht riickzah
baren Zuschiissen

5.2. Zuwendungsfahige Ausgaben

wenn die Planung des Férderobjekt 8

- MaBBnahmen des Ersterwerbs einer

modernisierten/instandgesetzten

Wohnung zur Selbstnutzung oder

- MaBBnahmen des Ersterwerb einer
-Wohnung zur Selbstnutzung, wenn
eidamit die Modernisierung und

Instandsetzung verbunden ist.

Bei MaRnahmen, die im Zusammen-
hang mit den letztgenannten Erster-
werbsmafinahmen stehen und im
L besonderen Mal3e den Anforderungen
innovativer Bauplanung und -technik
entsprechen sind zuwendungsfahige
Investitionskosten die unmittelbar
entstehenden Baukosten und auch die
aus der Bauplanung entstehenden
L Kosten, soweit sie die Anforderungen
an innovative Bauplanung und
L Bautechnik erfillen (vgl. Ziffer
4.2.6.). Grundlage fir die Kostenbe-
rechnung sind die 88 5, 6 und 7 der
Verordnung Gber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen (II. BV) in
der zum Zeitpunkt der Bewilligung
geltenden Fassung. Die 88 5, 6 und 7
der Il. BV regeln unter anderem die
Kosten des Baugrundstiicks die
»Baukosten und die Baunebenkosten.
Zu beachten ist aulRerdem die Aufstel-
lung der Gesamtkosten in Anlage 1 zu
§ 5 Absatz 5 der II.BV. Der Wert der
‘eigenen Arbeitsleistung im Sinne von
§ 9 II. BV ist nicht Teil der zu-
wendungsfahigen Investitionskosten.

Die zuwendungsfahigen Ausgaben
betragen bis zu 1.500 Euro je m?
Wohnflache.

ie>-3. Hohe der Zuwendung
5.3.1. Grundférderung

Es wird eine Grundférderung in Héhe
von 20 % der zuwendungsféahigen
Ausgaben gewahrt flr :

- MaRnahmen des Ersterwerbs einer
modernisierten/instandgesetzten
Wohnung zur Selbstnutzung oder
I-- MaRBnahmen des Ersterwerb einer
Wohnung zur Selbstnutzung, wenn
damit die Modernisierung und
jilnstandsetzung verbunden ist.

it

n

Zuwendungsfahige Ausgaben sind ¢
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5.3.2. Zusatzforderung

5.3.2.1. Zusatzférderung fir

Kinder und behinderte Haushalt-
sanghorige

Fur jedes im Haushalt lebende Kind
bzw. fur jeden im Haushalt lebender
behinderten Angehérigen wird in
Sachsen-Anhalt eine Zusatzforderu
in Hohe von 5 % der zuwendungs-
fahigen Ausgaben gewéhrt.

Die Summe von Grund- und Zusatz
férderung darf 50 % der zuwendung
féahigen Ausgaben nicht Ubersteigen

Fur die Zahl der zu berucksichtigen-
den Kinder ist 8 32 des Einkommen
steuergesetzes (Einkommensteuerg
setz 1997) maflRgebend.

Behindert im Sinne dieser Richtlinie
sind Personen, deren Grad der Beh
derung mindestens 50 betréagt. Der
Grad der Behinderung ist bei der An
tragstellung durch Vorlage des Schwe
behindertenausweises nachzuweiser

5.3.2.2. Zusatzférderung fur
innovative MalRnahmen

Fur innovative MaBnahmen im Sinn
der Ziffer 2.2. kbnnen in Sachsen-
Anhalt dariiber hinaus nachgewiese
Mehraufwendungen mit bis zu 50 %
der zuwendungsfahigen Ausgaben
bezuschusst werden.

5.3.3. Erganzende Forderung zur
Eigenheimzulage

Unabhangig von den unter Ziffer 3.2.

genannten Einkommensgrenze wird
eine ergdnzende Forderung zur Eig
heimzulage gewéhrt, soweit das Ein
kommen des Erwerbers die Grenze
des § 5 EigZulG nicht tbersteigt

Bei Erwerbskosten von 50.000 Eurg
und mehr sind die gesamten Investi
tionskosten berticksichtigungsfahig.

Bei Erwerbskosten von weniger als
50.000 Euro ergeben sich die beric
sichtigungsféhigen Investitionskoste
durch Abzug von 50.000 Euro von
den Gesamtkosten. Von den so

bestimmten bertucksichtigungsfahige

Investitionskosten werden fir die
Forderung berticksichtigt:

1.500 Euro fir jeden m2, um den die
Wohnflache der Wohnung, fur die di
Forderung beantragt wird, 70 m?

Uberschreitet, hbchstens aber 75.00
Euro.

Die Investitionskosten sind nachzu-
weisen. Der Zuschuss betragt jahrlig
2,5 % der beriicksichtigten
Investitionskosten.

Die erganzende Forderung zur
ndigenheimzulage wird zusatzlich
gewahrt, wenn das Gesamteinkom-
men der Zuwendungsempfanger
einschlief3lich der Haushaltsan-
sgehdrigen die Einkommensgrenze
“nach § 9 Abs. 2 WoFG um nicht met
als 20 % uberschreitet.

| 5.4. Auszahlung

ebie Zuschisse fur die Grundférde-
rung und die Zusatzférderung werdg
hin Sachsen-Anhalt nach Baufortschr
nvorbehaltlich der Bestandskraft des
Bewilligungsbescheides wie folgt
-ausgezabhlt:

2rd. Rate 30 % nach Vorlage der
. Baubeginnanzeige

2. Rate 30 % nach Vorlage der
Fertigstellungsanzeige

e Restrate nach Vorlage der
Schlussbescheinigung durch die

Prufung des Verwendungsnachweis

Beim Erwerb einer modernisierten
Wohnung werden nach Erwerbsvor-
gang die 1. und 2. Rate zusammen
ausgezabhlt, nach Vorlage und Prifu
des Verwendungsnachweises die 3.
Rate.

eDie ergénzende Forderung zur

- Eigenheimzulage wird als Zuschuss
n zu den bertcksichtigten Investitions
kosten in acht gleichen Jahresraten
ausgezahlt, jedoch nicht langer als ¢
Erwerber die Wohnung selbst nutzt.
Eine Auszahlung erfolgt erstmals in
dem Jahr der Anschaffung der
I(_\/Vohnung folgenden Jahr.

n6. Sonstige
Zuwendungsbestimmungen

n6.1. Sicherung der Selbstnutzung

Die Zuwendungsempfanger, denen
eine Grundférderung und die Zusatz
férderung gewahrt wurde, sind ver-
| pflichtet, die geforderte Wohnung

" mindestens 15 Jahre selbst zu nutze

14

neandkreise undkreisfreien Stadte und

OVerlangen Auskunft zu geben, Ein-
sicht in die Unterlagen zu gewéhren
und die Besichtigung von Grundstuik-

rken, Gebauden, Wohnungen und
Wohnrdumen zu gestatten. Die vor-
zeitige Aufgabe der Selbstnutzung
fuhrt grundséatzlich ganz oder teilwei-
se zum Widerruf der Zuwendung.

6.2. Zinshindungszeitraum ftir
Kapitalmarktdarlehen

Fur Kapitalmarktdarlehen zur Finan-
zierung des Bauvorhabens sollen die
nrZuwendungsempfénger eine Bindung
des Zinssatzes fur die Dauer von
mindestens 10 Jahren vereinbaren. Sie
sollen auch vereinbaren, dass die
Annuitat nach Ablauf der Zins-

indung von der Restschuld berechnet
wird, wenn sie es beantragen.

6.3. Kumulierung

Eine Kumulierung mit anderen For-
dermitteln (z.B. durch verbilligte
Kredite oder Zulagen/Zuschiisse) ist
moglich, sofern die Gesamtférderung
als Summe der Fordermittel 85 % der
férderfahigen Ausgaben fur das For-
dervorhaben nicht Gbersteigt. In
Sachsen-Anhalt ist eine Kumulierung
mit Fordermitteln nach den ,Eigen-
P2ums-Richtlinien“ nicht méglich (vor-
habensbezogenes Kumulationsverbot).

7. Verfahrensgang

ng-1- Antragsverfahren

Die Landkreise und kreisfreien Stadte
sind die antragsannehmenden und —
vorpriifenden Stellen. Vollstéandige
Antrage auf Gewahrung einer Zuwen-
dung sind unter Verwendung des im
jeweiligen Land vorgeschriebenen
jdntragsformulars zu stellen.

7.2.2. Vorantragsverfahren

In Sachsen Anhalt haben die Zu-
wendungsnehmer vor der Antragstel-
lung unter Verwendung des vorge-
schriebenen Vorantragsformulars eine
Entscheidung der Gemeinde einzuho-
len, ob das Vorhaben in den als
forderfahig definierten Gebiets-
kulissen forderfahig ist und die
-Instandsetzung/Modernisierung des
Gebaudes, in welchem die zu férdern-
de Wohnung gelegen ist, dem stadte-
2fbaulichen Konzept zum Stadtumbau

R

Sie haben der zustandigen Stelle au

f(Stadtentwicklungskonzept) der
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jeweiligen Gemeinde entspricht. Dig|
zur Prifung notwendigen Antrags-
unterlagen sind mit zu Gbersenden.
Entspricht das Férdervorhaben nich
den nach den Landesrichtlinien
forderfahigen Gebietskulissen oder
nicht dem stadtebaulichen Konzept
zum Stadtumbau, hat die Gemeinde
dem Antragsteller diese Entscheidur
unmittelbar schriftlich mit dem
Hinweis auf die Behandlung seines
Forderantrages und mit einer
Rechtsbehelfsbelehrung mitzuteilen
Die antragsannehmende Stelle ist
Uber diese Entscheidung nachrichtli
zu informieren.

7.3. Bewilligungsverfahren

In Sachsen-Anhalt ist die Bewiilli-
gungsstelle und die subventions-
verwaltende Stelle das Landesfor-
derinstitut. Fur die Bescheidung der
Antréage ist die Reihenfolge des Ein-
ganges des vollstandigen Antrages

[ Mit dem Vorhaben muss in Sachsen

der Bewilligungsstelle mafl3gebend.

7.4. Zeitraum fiir Durchfihrung
und Abrechnung des Vorhabens

Anhalt nach Bestandskraft des
Bewilligungsbescheides innerhalb
von 3 Monaten begonnen werden.
Das Vorhaben muss spatestens 12
"Yonate nach Bestandskraft des
Bewilligungsbescheides abgeschlos
sen sein. Erfolgt der Vorhabens-
beginn/Abschluss des Vorhabens ni
zu den vorgesehenen Zeitpunkten,
kann die Bewilligung allein aus
Chiiesem Grund widerrufen werden.

Die Zuwendungsempfanger sind in
Sachsen-Anhalt verpflichtet, inner-
halb von 3 Monaten nach Abschluss
des Vorhabens den Verwendungsna
weis durch Vorlage einer Schlussrec

L

nung gegenuber den Landkreisen uné:a

kreisfreien Stadten zu fuhren. Auf
b@ntrag kann bei Vorliegen eines wicl

tigen Grundes die Bewilligungsstelle
abweichende Bestimmungen zu den
zeitlichen Begrenzungen treffen. Die
Schlussrechnung muss alle fur das
Vorhaben entstandenen Einnahmen
und Ausgaben in Ubersichtlicher Form
enthalten, samtliche Belege (Rech-
nungen, Zahlungsnachweise) sind im
Original beizuftigen.

7.5. Bearbeitungsentgelt, Verwal-
tungskosten

Hpas einmalige Bearbeitungsentgelt

fir den Zuschuss betragt in Sachsen-
Anhalt 1,5 % der bewilligten Zuwen-
dung. Es wird mit der Auszahlung der
ersten Rate fallig und einbehalten.
Zudem ist in Sachsen-Anhalt ein
jahrlicher Verwaltungskostenbeitrag
Ur den Gesamtzuschuss der ergan-

;];enden Forderung zur Eigenheimzu-

ge in Héhe von 0,5 % zu zahlen. Er
ist von der Auszahlung der ersten
Zuschussrate an zu entrichten.

]-

Modernisierungsprogramm ||

Wohnungswirtschafts

1. Stadtumbau als neue Verantwort

- AHG-Unternehmen untereinander

Folgende Hinweise auszugsweise von der homepage www.stadtumbau.com, copyright Jirgen Goldschmidt 2

Kernelemente des Stadtumbaus
1. Altschuldenentlastung und betriebswirtschaftliche Sanierung von Wohnungsunternehmen
Grundlage: 8 6a Altschuldenhilfegesetz (AHG), Altschuldenhilfeverordnung (AHGV)

2. Ruckbau von dauerhaft leerstehenden Wohnungen
Grundlage: Art. 2 und 3 VV-Stadtebauforderung 2002 (Entwurf), KIW-Wohnraum-Modernisierungsprogramm
3. Aufwertung von Stadtquartiere und Wahgsbestande
Grundlage: Art. 2 VV-Stadtebauférderung 2002 (Entwurf), andere Stadtebau-Férderprogramme, Moder-nisie
und Instandsetzungsprogramme fur Wohnraum der Lander, Stadterneuerungsprogramme der Lander, KfW-W

4. Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren
Grundlage: Art. 2 und 4 VV-Stadtebauforderung 2002 (Entwurf), § 3a Investitionszulagegesetz1999

Besonderheiten eines Stadtumbau- und

konzeptes

ung und Chance

2. Stadtumbau als gesamtstadtisches Konzept unter Einbeziehung des vorhandenen Wohnungsbestandes
3. Stadtumbau: der geordnete Riickbau der Stadte ist planerisches Neuland

4. Stadtumbau als Kooperation zwischen Stadten und Wohnungsunternehmen

5. Stadtumbau als Verknipfung von stadtebaulichen Zielen und wohnungswirtschaftlichen Aufgaben auf Gru
Marktprognosen und Bevdlkerungsprognosen
6. Stadtumbau als neue Qualitat der Stadtplanung: unternehmensbezogene (verhandelte) Stadtplanung
7. Stadtumbau als Eingriff in die Marktwirtschaft: Wiederherstellung eines nachhaltigen Wohnungsmarktes
8. Beim Stadtumbau sind divergierende Spannungsfelder zu beachten:

- Stadt/Wohnungsunternehmen (nicht wie bisher Grundstiickseigentiimer)

- AHG-Unternehmen/sonstige Wohnungseigentimer sBtgigt/Umland

002:

ungs-
ohnraum-

nd von
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9. Beim Stadtumbau erfolgt Stadtplanung unter engglichen Vorgaben und wirtschaftlichen Randbedingungen

10. Stadtumbau ist ein komplizierter Abstimmungs- und Steuerungsprozess und eine interdisziplinare Aufgahe.

11. Stadtumbau erfolgt in einer Planungsphase sowie mehreren Vorbereitungs- und Durchfihrungsphasen
12. Beim Stadtumbau sind vorhandene rechtliche Grundlagen nur teilweise ausreichend

Ziele des Stadtumbaus

1.Stadtumbau ist Planung der Schrumpfung, Verhinderung der Unbeplanbarkeit der Stadte

2.Stadtumbau ist Umgestaltung ganzer Gebiete in hoher stadtebaulicher Qualitat und anspruchsvoller Architg
3.Stadtumbau ist Abwendung von Insolvenzen und betriebswéftiche Sanierung von Wohnungsunternehmen
4.Stadtumbau ist geordneter Riickbau von Stadtteilen und Verhindern der perforierten Stadt

5 Stadtumbau ist Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur an den Bedarf

6.Stadtumbau ist Verhinderung von Verslumung und Segregation

7.Stadtumbau ist Sicherung der Urbanitat

8.Stadtumbau ist Modernisierung und Umgestaltung von Wohnraum zur Sicherung zukunftsfahiger Wohnung
9.Stadtumbau ist Konzept der langfristigen Entwicklung, an dem Bewohner, Stadte, Unternehmen und Glaub
partizipieren

10.Stadtumbau ist Wiederherstellung eines nachhaltigen Wohnungsmarktes

11.Stadtumbau ist Verhinderung der Unwirtschaftlichkeit der Stadte

Aufgabenverteilung beim Stadtentwicklungskonzept
1. Stadt

sktur

sbestande
iger

- Federfuhrung bei der Erarbeitung und Umsetzung des SEK; Ausweisung von Sanierungsgebieten (88 140 ff. BauGB)

- Durchfihrung der OrdnungsmafRnahmen (8 147 BauGB)

- Bodenordnung/Grunderwerb

- Umsetzung von Bewohnern und Betrieben

- Freilegung von Grundstticken

- Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

- Gesamtfinanzierungsverantwortung (8 149; § 164a BauGB)

- Kostenerstattung gegentber den Bedarfstragern (§ 150 BauGB)
- Fortschreibung des Sozialplanes (§ 140 in Verbindung mit § 180 BauGB)
- Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen (§ 182 BauGB)

2. Wohnungsunternehmen

- Erarbeitung Sanierungskonzégtl Abs. 2 Nr. AHGV)

- Mitfinanzierungspflicht (Bereitstellung Mittel im Wirtschaftsplan; Beantragung Fordermittel, bei denen Gem
nicht Zuwendungsempfanger ist)

- Durchfiihrung von BaumafRnahmen (8 148 BauGB)

- Modernisierung und Instandsetzung

- Neubebauung/Ersatzbebauung

- gof. Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
- Duldung von OrdnungsmafRnahmen bzw. eigenstandige Durchfiihrung nach stadteb. Vertrag (88 146/ 147 B
- Kiindigung von Mietvertragen (BGB)

3. Bedarfstrager/Trager von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
- BaumaRnahmen (§ 148 BauGB)

- Duldung von Ordnungsmalnahmen bzw. eigenstandige Durchfihrung nach stadteb. Vertrag (88 146/147 B
- Anderung von Einrichtungen, die der 6ffentlichen Versorgung dienen (§ 150 BauGB)
- Mitfinanzierungspflicht

Wichtig: Die Zusténdigkeiten und Kostenregelungen kdnnen sich andern beziglich der Anwendung bzw. Nic
wendung des besonderen Stéadtebaurechts.

einde

auGB)

auGB)

htan-
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Aufgaben der Gemeinde nach BauGB

1. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (8 1 Abs. 5 Nr.1)

2.Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, Eigentumsbildung,
dere durch die Forderung kostensparenden Bauens und Bevolkerungsentwicklung (8 1 Abs. 5 Nr. 2)

3.Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur (8 1 Abs. 5 Nr. 10)

Aufgaben der Gemeinde nach WoFG

1.Pflicht zum Zusammenwirken von Bund, Landern und Gemeinden bei sozialer Wohnraumférderung(8 3 Abs. 1
2.Erarbeitung von Konzepten zur sozialen Wohnraumversorgung (8 3 Abs. 3)

3.das Recht der Gemeinden, mit eigenen Mitteln Férderungen durchzufihren (§ 3 Abs. 4)

4 Bereitstellung von Bauland (§ 4 Abs. 1)

5.kosten- und flachensparendes Bauen (§ 4 Abs. 2)

6.Beratung von Bauwilligen (8§ 4 Abs. 3)

7.Abschluss von Kooperationsvertragen beziglich der Wohnungswirtschaft (88 14 und 15)

Stadtebaurechtliche Grundlagen nach dem Baugesetzbuch

Fir den Stadtebaulichen Vertrag

- Verwaltungsverfahrensgesetz (VwV{G) 88 54 ff. (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)

- Baugesetzbuch (BauGB) § 11 (Stadtebaulicher Vertrag)

- Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) 88§ 14, 15 (Wohnungswirtschaftlicher Kooperationsvertrag)
- Altschuldenhilfeverordnung (AHGV) 8§ 1 Abs. 2 Nr. 3 (Beriicksichtigung stadtebaulicher Aspekte)
Fir das Stadtumbaukonzept

- Baugesetzbuch (BauGB)

Allgemeines Stédtebaurecht:

§ 1 Abs. 5 Nr. 10 (informelle Planung)

§ 5 (Flachennutzungsplan)

§ 8 (Bebauungsplan)

§ 14 (Veranderungssperre)
- Besonderes Stadtebaurecht:
88 136 ff. (Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen)

88 165 ff. (Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme)

88 172 ff. (Erhaltungssatzung)

§ 179 (Ruckbau- und Entsiegelungsgebot)

8§ 180 f. (Sozialplan und Harteausgleich)

88 182 ff. (Miet- und Pachtverhéltnisse)

- Altschuldenhilfegesetz (AHG)

8§ 6a (Hartefallregelung)

- Altschuldenhilfeverordnung (AHGV)

§ 1 Abs. 2 Nr. 3 (Berucksichtigung stadtebaulicher Aspekte)

Stadtumbaukonzept: Stadtebaulicher Teil

Gesamtstadtische Untersuchungen

- Festlegung des Planungshorizontes
- Analyse bisheriger gesamtstadtischer Planung und Konzepte (Flachennutzungsplan, Rahmenplane, andere
- Erarbeitung von Prognosen zur Stadtentwicklung (Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Einwohner, Finanzen usw.)
- Baulandbedarfsanalyse, Umplanung vorhandener Bebauungsplane

- Definition gesamtstadtischer Entwicklungsziele, Anpassung bestehender gesamtstadtischer Plane

- Festlegung von Gebieten mit Handlungsbedarf

Quartierbezogene bzw. stadtteilbezogene Untersuchungen

- Analyse bisherige Planungen und Konzepte dieser Gebiete

nsbeson-

Konzepte)
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- Analyse der Wohnungsbestande in diesen Gebieten sowie Ermittlung der stadtebaulichen Defizite

- Analyse der infrastrukturellen Einrichtungen, die fiir die Gebiete mit Handlungsbedarf zur Verfligung stehen
- Definition von Entwicklungszielen fur diese Gebiete in stadtebaulicher, funktioneller und gestalterischer Hin
- Auswahl der Objekte fur Abriss, Teilabriss, Umnutzung und Wohnungszusammenlegung

- Stadtebauliche und architektonische Gestaltungsvorschlage

- Darstellung der erwarteten beabsichtigten Ma3nahmen auf den Stadtteil und auf die Gesamtstadt
Untersuchungen zum Einsatz stadtebaurechtlicher Instrumente

- Klarung des stadtebaulichen Verfahrens (Blockkonzept, Bebauungsplan, Besonderes Stadtebaurecht usw.)
- Stadtebauliche Vorbereitungs- und Durchfiihrungsvertrage mit den Betroffenen (Wohnungsunternehmen)

- MaBnahme- und Durchfihrungskonzepte

- Kosten- und Finanzierungsuibersicht (Kosten Stadt, Kosten Wohnungsunternehmen, Stadtebauférderung ...

Foérderprogramme fir den Stadtumbau

1. Altschuldenhilfeverordnung

Ziel: Entlastung der Wohnungsunternehmen von den Altschulden auf abgerissene Wohnungen
Antragsberechtigt: AHG-Wohnungsunternehmen

Fordermittelempfanger: AHG-Wohnungsunternehmen

2. Programm Stadtumbau Ost

2.1 Teilprogramm Riickbau

Ziel: Abrissférderung von mindestens 60,00 Euro/m?

Antragsberechtigt: Gemeinden

Fordermittelempfanger: Wohnungseigentiimer

2.2 Teilprogramm Aufwertung von Stadtquartieren

Ziel: Anpassung der stadtischen Infrastruktur, Wohnum-feldverbesserung, Aufwertung, Ordnungsmafinahme
Antragsberechtigt: Gemeinden

Fordermittelempfénger: Gemeinden, (Wohnungs-) eigentiimer
2.3 Wettbewerb Stadtentwicklungskonzepte

Ziel: Erarbeitung von integrierten SEK

Antragsberechtigt: Gemeinden

Fordermittelempfanger: Gemeinden

3. Darlehn fir den Ruckbau

Ziel: zusatzliche Darlehn mit hdchstens 125,00 Euro/m?2 rickgebauter Wohnflache
Antragsberechtigt: Wohnungseigentiimer

Fordermittelempfanger: Wohnungseigentiimer

4. Wohneigentumsbildung in innerstadtischen Altbauquartieren

Ziel: Férderung selbstgenutzten Wohneigentums nach Einkommensgrenzen des Eigenheimzulagegesetzes
Antragsberechtigt:Eigentiimer von Gebauden und Wohnungen
Fordermittelempfanger: Eigentiimer von Gebauden und Wohnungen

5. Investitionszulage fur Modernisierung von Mietwohnungen

Ziel: Revitalisierung der Innenstédte durch erhohte Investitionszulage
Antragsberechtigt: Wohnungseigentimer

Fordermittelempféanger: Wohnungseigentiimer

6. Weitere Forderprogramme

- Stadtebauliche Sanierungs-/ Entwicklungsmaf3nahmen

- MaBnahmen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung groRer Neubaugebiete

- MaRnahmen des stadtebaulichen Denkmalschutzes

- Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf

- URBAN / ZiS

- Wohnraumférderungsgesetz/Wohnraummodernisierungsprogramme/KfW-Forderprogramme

sicht
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Mdéglichkeiten zur Festlegung von Férdergebieten

1. Rahmenplan (8 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB): einfache Félle, bei wenigen Grundstiickseigentimern und verhan
stadtebaulichen Vertrag

2. Sanierungsgebiete im vereinfachten Verfahren (8§ 142 Abs. 4 BauG#teGait mehreren Grundstiickseigentu-
mern, offenen Problemen zwischen Gemeinde und Wohnungsunternehmen, Wohnungsunternehmamdanterein
3. Sanierungsgebiete im umfassenden Verfahren (§ 142 Abs. 1 BauGB):Voraussetzungen wie unter 2.; weiterhin
digkeit des Eingriffs in den Bodenverkehr und Erwartung von signifikanten sanierungsbedingten Werterh6hunger
4. Entwicklungsgebiete (88 165 ff. BauGB):aufgrund hohen Eingriffs in Privateigentum untergeordnete Bedel
gegebenenfalls bei Neuentwicklungsgebiete

5. Erhaltungssatzung (88 172 ff. BauGB): i.d.R. bedeutungslos, da weder Erhaltung Eigenart Gebiet, noch Mille

Einteilung der Gebiete nach MaBnahmekriterien

Erhaltungsgebiete

In Erhaltungsgebieten wird die Gberwiegende Bausubstanz erhalten bleiben. Das stadtebauliche Bild wird im
chen nicht verandert. Es kommt zu einzelnen Abriss- und Entkernungsmafinahmen. Die Modernisierung und
setzung ist fortzuftihren.

Umstruktuierungsgebiete

In Umstrukturierungsgebieten kommt es zu gréReren Abbruchmafnahmen und ErhaltungsmaRnahmen an d
benden Gebauden. Der Charakter des Gebietes (auch im Sinne der BauNVO) wird nicht oder nur teilweise g
Teilabrisse und Umnutzungen von vorhandener Substanz werden durchgefiihrt. Einzelne Neubaumaflnahme
nicht ausgeschlossen, ebenso wie kleinere Bodenordnungsmafnahmen bzw. die Umverlegung von Verkehrs|

Neuentwicklungsgebiete

In Neuentwicklungsgebieten wird umfassender Abbruch durchgefiihrt. Eine geringe Anzahl von Wohngebaud
bleiben bestehen, die freigewordenen Flachen werden fir eine Neubebauung (Eigenheimsiedlung, Gewerbe
vorbereitet. Bodenordnungsmaflnahmen und NeuerschlieRungen sind notwendig.

Abrissgebiete

Bei Abrissgebieten werden gesamte Quartiere riickgebaut einschlie3lich der vorhandenen Infrastruktur (nach
digkeit). Diese Gebiete sind mittelfristig nicht fir eine Neubebauung vorgesehen. Es kénnen gréf3ere Baultic
aber infolge des Eingriffs kénnen diese Gebiete nach § 35 BauGB eingeordnet werden.

Stadtumbau-und Wohnungswirtschaftskonzept:
wohnungswirtschatftlicher Teil

2.1 Wohnungsmarktanalyse

2.1.1 Entwicklung der Wohnungsnachfrage bis 2000

- Bevdlkerungsentwicklung (Natirliche Bevolkerungsentwicklung; Raumliche Bevolkerungsentwicklung)
- Bevolkerungsstruktur

- Haushaltsentwicklung (Anzahl der Haushalte; Haushaltsgrof3e)

- Raumliche Verteilung der Bevolkerung

2.1.2 Entwicklung des Wohnungsangebotes

- Entwicklung des Wohnungsbestandes (Mietwohnungsbestand; Eigentumswohnungen, Eigenheime)

- Strukturmerkmale des Wohnungsbestandes (Baualter der Wohnungen; Wohnungsgréf3en; Wohnungsaussta
Eigentumsverhaltnisse)

- Wohnungsleerstand (Umfang; Raumliche Verteilung; Strukturmerkmale; Ursachen; Eigentimer)
- Entwicklung von Mieten und Preisen

2.2 Wohnungsbedarfsprognose bis 2015

- Bevélkerungsprognose

- Haushaltsprognose

- Entwicklung des Wohnungsbedarfes

- Abgleich von Wohnungsbedarf und Wohnungsbestand

- Kunftige Mietpreisentwicklungen
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Stadtumbau- und Wohnungswirtschaftskonzept:
betriebswirtschaftlicher Teil

1 Unternehmensbezogene Wohnungsbestandsanalyse
1.1 Wohneinheiten und Wohnflache

1.2 Lage der Wohnungen

1.3 baulicher Zustand

1.4 Mieterklientel

1.5 Leerstandsentwicklung

1.6 Entwicklung der Einnahmen-/Ausgabensituation

2 Einnahmen

2.1 Ausgaben ohne Kapitaldienst

2.2 Kapitaldienst

2.3 Verschuldungsgrenze, Insolvenzzeitpunkt

2.4 Betriebswirtschaftliche Umsetzungsszenarien

2.5 Zeitliche Einordnung der RiickbaumaflRnahmen

2.6 Kosten der Ruckbaumalnahmen

2.7 Kosten Entlastungsfaktoren

2.8 MalRnahmen bezuglich des Kapitaldienstes

2.9 Steuerliche Mdglichkeiten, Invest-zulage, Férderung
2.10 Lastenausgleichsmodelle

3 Betriebswirtschaftliche Empfehlungen

3.1 Empfehlungen zur Konsolidierung der Unternehmen
3.2 Empfehlungen fiir die Antragstellung nach der AHGV
3.3 Empfehlungen beziiglich der Glaubigerbanken

3.4 Bilanztechnische Konsequenzen

3.5 Aussagen zur Marktfahigkeit der Unternehmen nach Umsetzung des Konzeptes

Voraussetzungen flr zusatzliche Entlastungen von
Altverbindlichkeiten (AHGV)

- nur fir Wohnungsunternehmen, die Altschuldenhilfe nach § 4 und 7 AHG erhalten haben
- nach Mal3gabe verfiigbarer Haushaltsmittel (bezogen auf Bund und Lander)

- wenn der Leerstand einschlieRRlich der seit 01.01.1998 abgerissenen Wohnflache bei Antragstellung mindes
15 % der eigenen Wohnflache umfasst

- wenn der Antragsteller in seiner wirtschaftlichen Existenz infolge finanzieller Belastungen durch nicht vermi
Wohnflache geféhrdet ist

- wenn ein tragfahiges Sanierungskonzept vorliegt, bei dem stadtebauliche Aspekte bertcksichtigt werden, s
Land beteiligt und ein Verzicht auf Vorfalligkeitsentschadigung durch das Kreditinstitut erfolgt

- wenn ein Wirtschaftsprifer die Leerstandsquote, die Existenzgefahrdung und das Sanierungskonzept bests
- wenn das Kreditinstitut rechtsverbindlich sein Einverstandnis mit der Tilgung erklart

- Antragstellung bis 31.12.2003 einschlief3lich einer Antragserweiterung

- Erfullung der Verpflichtungen nach § 5 AHG bzw. Betétigung des Nichtvertretens der Nichterflllung
- nur Bertcksichtigung der der nach dem 01.01.2000 abgerissenen Flachen

- Durchfiihrung des Abrisses bis 31.12.2010
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Finanzielle Beteiligung der Lander am Sanierungskonzept (§ 6a AHG)

1. Rechtliche Grundlagen

- 8 6a AHG letzter Satz

-8 1 Abs. 2 Nr. 3AHGV

- § 2 Satz 4 AHGV

- Empfehlungen Lenkungsausschuss vom 13.9.2001

- Verwaltungsvereinbarung Stadtebaufdrderung 2002 (Entwurf)
2. Bestétigung durch das Land

Brandenburg:

InBrandenburg erfolgt die Bestatigung durch das MSWYV, Abteilung Ill (Wohnungsbau und Wohnungswesen,
entsprechend der Anlage 1 des KfW-Vordruckes. Diese erfolgt vorbehaltlich der verfigbaren Haushaltsmittel.
Konkretisierung der Mittel zum Zeitpunkt der Antragstellung ist nicht vorgesehen. Die Gemeinden haben mit

Ref. 30)
Eine
Binem

gesonderten Vordruck die ,Beriicksichtigung stadtebaulicher Aspekte” zu bestéatigen. Ein separates Vordruckpaket mit

Merkblatt steht zur Verfligung. Die Berichterstattung der Wohnungsunternehmen zur Inanspruchnahme der M
das Land sowie ein Sofortmeldesystem fur (Teil)-Widerrufe von Fordermitteln wird vorgeschrieben

Sachsen:

Die Bestatigung erfolgt durch das Staatsministerium des Inneren, Abt. V. Ein Stadtentwicklungskonzept der G
hat vorzuliegen.

Thiringen:

Bestatigung durch das Thiringer Innenministerium, Abt. V . Ein Stadtentwicklungskonzept der Gemeinde hat
liegen.

Sachsen-Anhalt:

Bestétigung durch Landesférderinstitut. Ein Stadtentwicklungskonzept der Gemeinde hat vorzuliegen.
Mecklenburg-Vorpommern:

Bestatigung durch Ministerium fur Arbeit und Bau. Ein Stadtentwicklungskonzept der Gemeinde hat vorzulied
Berlin:

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. IV

3. Finanzieller Beitrag
- Das Land muss sich mindestens in der Héhe der Entlastung durch den Bund (Altschulden) beteiligen.

- Die Beteiligung erfolgt durch Férdermittel, die dem Wohnungsunternehmen direkt zuflieBen miissen (gegeb
Uber die Gemeinde).

- Beteiligungsmoglichkeiten des Landes sind:

-Mod.-/Inst.-Darlehn des Landes (Anrechnung in voller H6he)

-Zinsverbilligte Darlehn des KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramms Il (Anrechnung von 7 % des Darleh
volumens)

-Zuschisse aus der Stadtebauférderung fur Aufwertungsmafinahmen aus dem Stadtumbauprogramm Ost bz
anderen Bund-Lander-Programmen der Stadterneuerung (Anrechnung der Zuschiisse in voller Héhe)

- Nicht anerkannt werden Mittel aus dem Stadtumbauprogramm Ost, Teilprogramm Rickbau

- Die Anrechnung erfolgt fur Mittel, die seit dem 1.1.2000 bewilligt wurden.

- Angerechnet werden Mittel, innerhalb und auf3erhalb der GebietskulissenStadtumbau Ost

-In Sachsen und Thiringen: Mittel aus den Lander-Rickbauprogrammen(nur fur zusatzliche Ma3hahmen)
4. Nachweis bei der Auszahlung der KfW-Mittel (Altschuldenentlastung)

Die Auszahlung der KfW-Mittel erfolgt sukzessive nach Fortschritt des Abrisses direkt an die Bank(en). An dig
Stelle ist unter anderem die Bestétigung des Landes Uber die tatsdchliche Hohe der Landesbeteiligung (grun
mindestens in Hohe des Abrufbetrages) vorzulegen. Es reichen die vorliegenden Bewilligungsbescheide geg
dem Land als Nachweis.

5. Fristen

Nachzuweisen sind Fordermittel, die seit dem 1.1.2000 bewilligt wurden. Die Frist zum Ende des Abrisses la
dem 31.12.2010 aus. Die letzte Auszahlung der KfW-Mittel erfolgt voraussichtlich bis zum 30.06.2011. Die In
nen auf Grund der vorgeschriebenen Landesbeteiligung kénnen noch danach erfolgen.
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Beteiligung der Banken

Banken und Altschuldenhilfeverordnung
1. Verzicht auf Vorfalligkeitsentschadigung nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 AHGV durch die Bank
- Ermittlung der Héhe der Vorfalligkeitsentschadigung

- Anstatt der Vorfalligkeitsentschadigung kann ein vergleichbarer Beitrag der Banken gewahrleistet werden d:l:rch

Forderungserlass, Forderungsstundung, Verzicht auf einen Risikozuschlag bei Umschuldung, Verzicht auf ei
hung des Zinssatzes bei Wertberichtigungen

2. Einverstandnis mit der Tilgung nach § 1 Abs. 2 Nr. 5 AHGV

- Vertragsanpassung bzw. neue vertragliche Regelungen, die die Sondertilgungsmdglichkeiten beinhalten
- Umbesicherung bei Abrissobjekten

- Einigung bei mehreren Banken

Banken und Stadtumbau

- Generelle Umschuldung

- Generelle Neu- bzw. Umbesicherung

- Klarung der Haftung der Kommunen (bei kommunalen Gesellschaften)

- Mégliche Bilanziiberschuldung

- Mégliche Wertberichtigung

- Lastenausgleich zwischen den Wohnungsunternehmen

- Gegebenenfalls Entschuldung beim Abriss von Objekten mit Modernisierungskrediten
- Aufnahme von KfW-Krediten fiir Riickbau und Umschuldung

Stadtumbau- und Wohnungswirtschaftskonzept:Bautechnischer
Teil

- Erarbeitung von kostenguinstigen Abrisstechnologien

- Erarbeitung von kostenguinstigen Teilabriss- und Umbautechnologien

- Kostenuiberblicke in Bezug auf Modernisierung, Ruckbau und Abriss der einzelnen Bautypen

- Tréger der Abrissmalinahmen

- Voraussetzung fur die AbrissmaRhahmen (Mieterumzige, Baustelleneinrichtungen, Wohnumfeld usw.)

- Zeit- und Kostenrahmen

- Ermittlung der Folgekosten, insbesondere der Wohnumfeldverbesserungsmaf3nahmen und der technischen
Infrastrukturmafinahmen (Umverlegung von Leitungen, Verkehrswegen usw.)

- Baustellentechnologie
- Wiederverwendungsmaoglichkeiten von Plattenbauelementen

Aufgaben fiir den Ingenieurbau beim Stadtumbau

Planung und Realisierung
Ruckbau von WohngebietsstralBen, Garagenkomplexen, Parkplatzen, Millplatzen, Leitungen und Anlagen
Prufung im Bereich der Stadttechnik

1. Prifung der Funktionsfahigkeit der verbleibenden Netze: Abwasser (Ablagerungen, Geruchsprobleme, An
Umsetzungsprozesse, Korrosion von Rohrmaterial, Uberdimensionierung von Klaranlagen), Wasserversorgu
Gefahr die Wiederverkeimung), Fernwarmeversorgstegjgende Warmeverluste, Verringerung Wirkungsgrade u
Wirtschaftlichkeit, Uberkapazitaten bei den Erzeugungsanlagen

2. Prufung der Nachnutzung von Sammelschachten oder Fernwédrmenetzen
3. Prufung der Nutzungsfahigkeit von technischen Anlagen (z. B. BHKW)
Kostenanalysen

1. Folgekosten durchLeerstand

2. Folgekosten durch Ruckbau

3. Folgekosten durch Abriss
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4. Entwicklung von Gebuhren und Preisen
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Stadtumbau- und Wohnungswirtschaftskonzept: Offentlichkeits-
und Sozialplanteil

1. Offentlichkeitsteil

Beschlisse in den zustandigen politischen Gremien

Bildung einer Arbeitsgruppe zwischen den Betroffenen einschlielich vertraglicher Bindung
langfristige Einbindung von Mietern und Verbanden

Einsatz eines Moderators (bei Bedarf)

Durchfiihrung von Birgerinformationsveranstaltungen; Erarbeitung einer Informationsbroschire
2. Sozialplanteil

Einrichtung einer Beratungsstelle (gegebenenfalls als Schieds- und Hartefallstelle)
Erarbeitung eines Sozialplanes

Harteausgleichsregelungen

Miet- und Pachtvertrage (Mietrechtsfragen und Kiindigungsprobleme)




