Richtlinie der Gemeinde Lemwerder
tiber die pauschale Forderung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
nach § 164 a Baugesetzbuch
im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,,Eschhofsiedlung“

1. Die Gemeinde Lemwerder fordert im Sanierungsgebiet ,Eschhofsiedlung, das im
Rahmen der Stadtebauférderung vom Land Niedersachsen geférdert wird, die
Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude nach MalRgabe des § 164 a Nr.
3i.V.m. § 177 Abs. 4 BauGB sowie Ziff. 5.3.3.1 der Stadtebaufdérderungsrichtlinien (R-
StBauF 2016).

Schwerpunkt der Férderung ist die Sicherung der baulichen und stadtebaulichen
Gestaltung der Gebaude sowie ihrer Bedeutung fir die Wohnungsversorgung. Die
Forderung der Modernisierung soll das Ziel einer zukunftsfahigen Nutzbarkeit im Sinne
der Sanierung unterstitzen.

2.  Die Gestaltungsanforderungen gemafR Anlage 3 (Stand Dezember 2017) sind im
Rahmen der Modernisierung einzuhalten; Anlage 3 ist Bestandteil der
Modernisierungsrichtlinie.

3. Die Foérderung wird als von- Hundert-Satz (Foérdersatz) auf die vor der Modernisierung
oder Instandsetzung in einem Modernisierungsgutachten veranschlagten und
anerkannten Kosten der MalRnahme gewahrt — abzlglich einer pauschalen Minderung
von 10 % fir unterlassene Instandsetzung von den berlcksichtigungsfahigen
Instandsetzungsausgaben. Der Fordersatz betragt 35 % der forderfahigen Bau- und
Baunebenkosten.

4. Die Forderung wird als Zuschuss auf die nicht durch andere Fordermittel zu deckenden
Kosten (Bau- und Nebenkosten) der MalRnahme gewahrt - es miissen vorrangig
andere Fordermittel in Anspruch genommen werden. Berlcksichtigt werden
Zuschusse anderer Stellen sowie die Darlehen der Wohnungsbauférderung.

Diese werden bericksichtigt, sofern ein Anspruch besteht (unabhangig von der
Inanspruchnahme) — ein nicht bestehender Anspruch ist nachzuweisen.

5. Die Hohe der Férderung wird begrenzt:

¢ MaRnahmen mit Kosten von weniger als 3.000 € anerkennungsfahigen Kosten
werden nicht gefordert.

o Die Kosten der Modernisierung durfen nicht ber den Kosten flr einen
vergleichbaren Neubau liegen.

¢ Baunebenkosten (z.B. die Baubegleitung durch den Bauvorlageberechtigten)
werden max. in H6he von 15 % der anerkennungsfahigen Baukosten in die
Forderung einbezogen.

6.  Voraussetzung fur eine Forderung nach dieser Richtlinie ist das
Modernisierungsgutachten eines Architekten (oder anderen Bauvorlageberechtigten
gem. Nds. Bauordnung). Das Gutachten ist entsprechend der Anforderungen in Anlage
1 zu erstellen (Anlage 1 ist Bestandteil der Richtlinie):



10.

11.

12.

13.

Das Modernisierungsgutachten muss in der Regel die Gesamtheit der baulichen
Anlagen auf einem Grundstiick umfassen und darstellen, dass die nicht flr
MafRnahmen vorgesehenen baulichen Anlagen bzw. Bauteile mangelfrei sind.

Mindestens ein Termin zur Beratung und Abstimmung des Vorhabens mit der
Gemeinde Lemwerder oder einem Beauftragten der Gemeinde ist verpflichtend
(Teilnahme Eigentliimer, Bauvorlageberechtigter); die Beratung und Beurteilung der
vorgelegten Planung erfolgt auch im Hinblick auf die vorgesehene Gestaltung des
Gebaudes. Sofern ein Eigentimer mehrere Gebaude im Sanierungsgebiet besitzt, ist
nicht zwingend flr jedes Gebaude eine Beratung erforderlich.

Die Kosten fir die Erstellung des Modernisierungsgutachtens werden auf der
Grundlage einer schriftlichen Vereinbarung dem Eigentimer von der Stadt bis zu einer
Hohe von maximal 1.000 € netto pro Gebaude zuzlglich gesetzlicher Mehrwertsteuer
erstattet.

Die Forderung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahme erfolgt auf der
Grundlage eines Modernisierungsvertrages (gemaf Anlage 2) zwischen dem
Eigentiimer und der Gemeinde Lemwerder. Im Modernisierungsvertrag wird die
maximale Hohe der Stadtebauférderung festgesetzt. Mit der MalRnahme darf nicht vor
Abschluss des Modernisierungsvertrages begonnen werden.

Das Modernisierungsgutachten ist Bestandteil des Modernisierungsvertrages, die
MaRnahme ist entsprechend des Gutachtens auszuflihren. Abweichungen erfordern
eine vorherige Einwilligung der Gemeinde Lemwerder und eine Anpassung des
Vertrages.

Eine Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentimer und der Gemeinde
Lemwerder ist auch dann erforderlich, wenn der Eigentimer auf den Einsatz von
offentlichen Férdermitteln verzichtet, jedoch die erhdhte steuerliche Abschreibung von
Modernisierungsinvestitionen in Sanierungsgebieten in Anspruch nehmen will.

Der Zeitrahmen fir die abschnittsweise Durchfihrung wird in der
Modernisierungsvereinbarung festgelegt; in der Regel sollte die MaRnahme im
Zeitraum von langstens 1,5 Jahren abgeschlossen werden.

Die Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahme muss von einem
Bauvorlageberechtigten abgerechnet und als ordnungsgemaf ausgefihrt bestatigt
werden. Ergibt die Abrechnung der MaRnahme, dass die tatsachlichen Kosten geringer
sind als veranschlagt, ist flr die Festsetzung der Férderung der nachgewiesene
Aufwand maflgebend — jedoch bis maximal zur vertraglich vereinbarten Hohe.

Baubetreuung und Abrechnung kénnen durch den Eigentiimer selbst erbracht werden,
sofern die entsprechende Bauvorlageberechtigung nachgewiesen wird. Diese
Eigenleistungen werden mit einem Stundensatz von 10 € als anerkennungsfahige
Baukosten akzeptiert.



14.

15.

16.

Eigenleistungen des Eigentiimers werden mit einem Stundensatz von 10 € als
anerkennungsfahige Baukosten akzeptiert. Bei der Abrechnung einer MalRhahme
bedarf es der Bestatigung des baubetreuenden Bauvorlageberechtigten, dass die
Leistungen im angegebenen Umfang fachgerecht erbracht sind. Arbeitsleistungen
des Eigentumers werden bei der Ermittlung des Forderbetrages grundsatzlich
nicht Gber 30 v. H. der sonstigen zuwendungsfahigen Ausgaben hinaus
bericksichtigt. Berechtigt zur Erbringung von Eigenleistungen sind der / die im
Grundbuch eingetragene/n Eigentiimer/in, deren Ehepartner sowie weitere im
Gebaude/auf dem Grundstiick lebende Verwandte des Eigentiimers. Es ist
ein Bautagebuch zu fihren.

Ein Abweichen von den vorstehenden Regelungen ist méglich, wenn sich die Ziele der
Sanierung auf dieser Grundlage nicht erreichen lassen.

Ein Rechtsanspruch auf die Gewahrung von Stadtebauférdermitteln besteht nicht.

*



Anlage 1

Anforderungen an das Modernisierungsgutachten

Der Antrag auf Stadtebauférderung einer Modernisierungsmafnahme ist

= an die Gemeinde Lemwerder in 2-facher Ausfertigung (Papier) sowie
= digital abzugeben (ungeschiitztes pdf-Format bis max. 10 MB GroRe)

Grundlage fur die Ermittlung der Stadtebauférderung ist ein Modernisierungsgutachten eines
Bauvorlageberechtigten.

Anforderungen an die Modernisierungsgutachten

Nachweis Uber die Bauvorlageberechtigung des Bearbeiters

Angaben zum Objekt:

= Adresse
= Lageplan M 1:1.000 / M 1:500
= Baujahr

= Aussage, ob es sich um ein Baudenkmal handelt
= Eigentimer / Bauherrschaft
=  Berechnung BGF und BRI Bestand / Planung
= gdf. bereits erfolgte bauliche MaRnahmen (Modernisierung,
Sanierung, Instandhaltung, Renovierung, Reparaturen)
= Darstellung des Bestands (je nach Art der geplanten
Maflnahme):
- Grundrisse, Schnitte
- Fassaden
- Baubeschreibung, Baugeschichte

Mangelliste nach Bauteilen (DIN 276), nicht nach Gewerken

= baulich
= gestalterisch

= ggof. Belege, z. B. Fotos (Fassaden, Bauschaden)

MafRnahmenliste entsprechend der Mangelliste

= (kurze) Beschreibung der vorgesehenen Malinahmen
= ggf. Belege, z. B. Darstellung der Planung:

- Grundrisse, Schnitte

- Fassaden

- Angaben zu Materialien

> Termin mit der Gemeinde / Beauftragten der Gemeinde:
Sanierungsberatung zur Gestaltung

Kostenschatzung entsprechend der Malinahmenliste



Informationen zur Finanzierung:

nach Fertigstellung:

Abrechnung

= Miete vor / nach Modernisierung

= Wohnflachenberechnungen

= Angaben zu weiteren Forderungen
(Wohnungsbauférdermittel: ggf. Negativbescheid der
Wohnraumférderstelle; KW-Foérderung: ggf. Begriindung
des Architekten, warum Inanspruchnahme nicht moglich)

entsprechend der MalRnahmenliste und Kostenschatzung des
Modernisierungsgutachtens

Bestatigung des baubegleitenden Bauvorlageberechtigten
(Auflistung der durchgefihrten MalRnahmen, ggf. Bestatigung,
dass Gebaude ansonsten mangelfrei ist, Bestatigung, dass
Arbeiten sach- und fachgerecht ausgefiihrt wurden und sich
samtliche vorgelegten Rechnungen auf die abzurechnende
Modernisierungsmaflinahme beziehen)



Anlage 2
Vereinbarung
uber die Durchfithrung von ModernisierungsmaBnahmen nach dem

Baugesetzbuch im Sanierungsgebiet ,,Eschhofsiedlung“ in Lemwerder
(Modernisierungsvereinbarung)

§1
Vertragspartner

Zwischen

und

der

nachstehend “Eigentimer” genannt —

Gemeinde Lemwerder

- vertreten durch die Blirgermeisterin

Aufgrund des § 164 a Abs. 3 BauGB wird Uiber den Umfang und die Durchfiihrung der beabsichtigten
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen sowie deren Finanzierung und Forderung aus
Sanierungsforderungsmitteln zwischen dem Eigentiimer und der Gemeinde unter Mitwirkung der NLG
Niedersachsische Landgesellschaft mbH, Arndtstral’e 19, 30167 Hannover folgendes vereinbart:

§2
Vertragsgegenstand

Gegenstand der Vereinbarung ist die Modernisierung des  Gebaudes
auf dem Grundstiick des Eigentimers in Lemwerder, Gemarkung Altenesch, Flur 1,
Flurstiick

Das Flurstick liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet “Eschhofsiedlung
Lemwerder*.

Eine Beseitigung der baulichen Anlagen im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung ist
nicht beabsichtigt.

Die Gemeinde hat die NLG mit der Durchfihrung von Sanierungsmal3nahmen in dem
formlich  festgelegten  Sanierungsgebiet ,Lemwerder  Eschhofsiedlung" als
Treuhanderischen Sanierungstrager beauftragt. Der NLG obliegt auch die Uberwachung
der Durchfuhrung der den Eigentimern nach diesem Vertrag obliegenden MaRnahmen.
Der Eigentimer wird sich in allen die Durchfihrung dieses Vertrages betreffenden
Fragen zunachst mit der NLG ins Benehmen setzen. Die Gemeinde ist berechtigt, die
NLG im Rahmen der Gesetze mit der Wahrnehmung ihrer Interessen zur Vornahme



von Rechtshandlungen zur Durchfuhrung dieses Vertrages zu beauftragen, soweit
dies nicht schon ausdrucklich in diesem Vertrag geschieht.

Der Eigentimer versichert, dass mit den unter § 3 bezeichneten MaRnahmen noch
nicht begonnen worden ist. Dem Eigentumer ist bekannt, dass eine Forderung der
Baumalinahme nicht erfolgen kann, wenn mit den Baumalnahmen bereits vor
Abschluss dieses Vertrages begonnen wurde. Als Beginn der Malinahmen ist bereits
der Abschluss eines der Ausfihrung zuzurechnenden Lieferungs- oder
Leistungsvertrages zu werten.

Bei Beendigung des zwischen der Gemeinde und der NLG geschlossenen

Treuhandervertrages gehen alle Rechte und Pflichten der NLG aus diesem Vertrag
auf die Gemeinde Uber.

§3
Ziel der Gebaudemodernisierung

Entsprechend dem Sanierungsziel flr das Sanierungsgebiet soll das auf dem in

§ 2 genannten Grundstlick stehende Gebaude erhalten bleiben. Das Gebaude weist
Missstande und Mangel im Sinne des § 177 BauGB auf, die durch Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalfinahmen beseitigt werden sollen.

Die ModernisierungsmalRnahme umfasst:

(z. B. Erneuerung des Daches, Dammung und Aufarbeitung der AuRenhaut des
Gebaudes, Erneuerung der Fenster und AulRentiren)

Die im Modernisierungsgutachten aufgefihrten Mallnahmen entsprechen dem Ziel einer
bautechnischen, funktionalen und gestalterischen Modernisierung der Gebaude gemaf
der Modernisierungsrichtlinie der Gemeinde Lemwerder vom in der jeweils aktuellen
Fassung.

Die Malknahme entspricht den Zielen der Sanierung zur Sicherung der
Wohnungsversorgung sowie der baulichen, stéddtebaulichen Funktion und Gestaltung
der Gebaude.

Die Gebaudequalitat soll so verbessert werden, dass sie die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfillt, eine langfristige wirtschaftliche
Nutzung gewahrleistet und zur allgemeinen Verbesserung und Neugestaltung der
Eschhofsiedlung beitragt. Eine Restnutzungsdauer von mind. 30 Jahren ist sicher zu
stellen.

Der Eigentimer verpflichtet sich, an dem Gebaude alle im Modernisierungsgutachten
genannten und mit der Gemeinde Lemwerder abgestimmten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalfinahmen durchzufiihren.

Die Gemeinde Lemwerder verpflichtet sich, die Malnahmen gemal § 6 dieser
Vereinbarung auf der Grundlage der Modernisierungsrichtlinie der Gemeinde Lemwerder
in der jeweils aktuellen Fassung zu férdern.



§4

Grundlagen

Der Vereinbarung liegen zugrunde:

1.

das Modernisierungsgutachten mit Kostenvoranschlag des Bauvorlageberechtigten
vom

die Modernisierungsrichtlinie der Gemeinde Lemwerder in der jeweils aktuellen Fassung
(siehe Anlage).

(gof. Bauantragvom ___ )

Die Mallnahme ist nur forderfahig, sofern sie insgesamt gem. dem vorliegenden
Modernisierungsgutachten (Ziff.1) ausgefihrt wird.

§5
Durchfiihrung
Die in § 3 Abs. 3 genannten MaRnahmen sind bis zum abzuschlief3en.

Der Eigentimer wird vor Beginn der Bauarbeiten die nach offentlichem Recht gdf.
erforderlichen Genehmigungen einholen.

Der Eigentimer wird — soweit erforderlich — vor Beginn der Bauarbeiten eine
ausreichende Gebaudeversicherung abschlielen.

Mit der Durchfliihrung der MaRnahme darf erst nach Abschluss dieser Vereinbarung
begonnen werden.

Wenn die Zuwendung gem. § 6 oder bei Finanzierung durch mehrere Stellen der
Gesamtbetrag der Zuwendungen der offentlichen Hand mehr als 25.000 Euro betragt,
verpflichtet der Eigentimer sich, die vergaberechtlichen Bestimmungen im Land
Niedersachsen, insbesondere die Bestimmungen der VOB i.V.m. der NWertVO
einzuhalten (in der jeweils giiltigen Fassung). Als Nachweis sind der Stadt zu den
durchgefihrten 6ffentlichen oder beschrankten Ausschreibungen folgende Unterlagen
mit der Abrechnung gem. § 2 Abs. 2 dieses Vertrages vorzulegen:

a) Bekanntmachungstext,

b) Submissionsprotokoll,

c) Preisspiegel,

d) Vergabevorschlag,

e) Bauvertrag

Im Falle einer vergaberechtlich zuldssigen freihandigen Vergabe sind mindestens 3
Angebote einzuholen und im Rahmen der Abrechnung vorzulegen. Die Vergabe ist in

einem Vergabevermerk entsprechend dem als Anlage beigefiigten Muster (Anlage 4) zu
protokollieren.



6. Die Gemeinde und deren Sanierungsbeauftragter (NLG) werden den Eigentimer bei der
Durchfihrung der MaRnahmen unterstitzen.

7. Der Eigentimer wird wahrend der Bauzeit an der Baustelle ein Schild mit dem Hinweis
auf die Férdermalinahme installieren. Dazu ist der folgende Text zu verwenden:

Sanierungsgebiet ,,Lemwerder-Eschhofsiedlung“

Dieses Vorhaben wird im Bund-Lander-Programm “Stadtebauliche Erneuerung“ mit Mitteln
des Bundes, des Landes Niedersachsen und der Gemeinde Lemwerder geférdert.

Dabei sind die nachstehenden Logos einzuftgen:

J Bundesministerium
N @ fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherhait
Lemwerder

Zukunft am Fluss

Niedersachsisches Ministerium . .

far Soziales, Gesundheit .
und Gleichstellung STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

Soweit dem Eigentimer ein entsprechendes Hinweisschild fir die Bauphase von der
Gemeinde zur Verfligung gestellt wird, ist dieses zu verwenden und nach Abschluss der
BaumalRnahme an die Gemeinde Lemwerder zurlickzugeben.

Falls der Bauherr das Schild erstellen lasst, werden die Kosten hierfur den
zuwendungsfahigen Modernisierungskosten zugerechnet.

8. Der Eigentimer wird nach Abschluss der Baumalinahme einen dauerhaften Hinweis auf
die erfolgte Férderung am Gebaude anbringen. Die Hinweisschilder werden durch die
Gemeinde zur Verfuigung gestellt, die Positionierung ist mit der Gemeinde oder ihrem
Beauftragten abzustimmen

9. Der Eigentimer wird auf die Beachtung des Gesetzes zur Eindammung illegaler
Betatigung im Baugewerbe hingewiesen.



10.

11.

12.
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Der Eigentumer ist verpflichtet, das Niedersachsische Gesetz zur Sicherung von
Tariftreue und Wettbewerb bei der Vergabe offentlicher Auftrage (NTVergG) in seiner
jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Verpflichtungen des Zuwendungsempfangers, aufgrund sonstiger Vorschriften die
VOBJ/A oder VOL/A anzuwenden oder andere Vergabebestimmungen einzuhalten,
bleiben unberihrt.

Nach Abschluss der MaRnahme wird eine formelle Abnahme durch die Gemeinde/NLG
durchgefihrt.

§6
Finanzierung der Kosten und Foérderung

Der Eigentumer tragt die Kosten der Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafRnahmen.

Die Gemeinde Lemwerder beteiligt sich an den Kosten der MalRnahmen nach § 3 Abs. 1
durch Gewahrung eines Zuschusses zur Deckung der Kosten in Hohe von max.

€ (s. Ziff. 7)
(Férderquote gem. gemeindlicher Forderrichtlinie)

Die im Gutachten aufgeflihrten  MalRnahmenpositionen sind vollstandig
anerkennungsfahig (oder folgende MaRnahmen koénnen nicht forderrechtlich
anerkannt Werden: ..... ..o e )

Nebenkosten (Kosten fir das Modernisierungsgutachten, die Baubetreuung durch den
Bauvorlageberechtigten,...) kdnnen mit max. 15 % auf Nachweis berlcksichtigt werden.
Anrechenbare Planungsleistungen, die im Rahmen der Gutachtenerstellung (z.B.
Bestandsaufnahme, Kostenschatzung, etc.) erbracht wurden, sind bei den
Planungskosten im Rahmen der Durchflihrung der Mallnahme zu berlcksichtigen und
kdénnen bei der Férderung der MalRnahme nicht erneut bertcksichtigt werden.

Sofern andere Mittel fiur die Foérderung der MalRnahme in Anspruch genommen werden
kénnen, wird der o. g. Férderbetrag um den sich aus den anderen Mitteln ergebenden
Forderbetrag/Zinsvorteil gemindert.

Die sich als anerkennbar ergebenden Instandsetzungskosten werden gemaf
Modernisierungsrichtlinie weiterhin um 10 % fur unterlassene Instandsetzung pauschal
gemindert.

Die aufgefihrten Kosten stellen Kostenschatzungen dar; die tatsachlich
anerkennungsfahigen Kostenhéhen ergeben sich erst aus der Abrechnung der
MaRnahme. Der endglltige Forderbetrag ergibt sich aus der Abrechnung der tatsachlich
entstandenen anerkennbaren Kosten, jedoch bis maximal zur o.g. HOchstgrenze.
Sollten die in dem Modernisierungsgutachten mit Kostenvoranschlag vorlaufig
ermittelten forderfahigen Kosten nicht erreicht werden, reduziert sich der
Zuschussbetrag entsprechend. Kostenuberschreitungen werden nicht bezuschusst.

Die Forderung des Mehrwertsteueranteils wird nur gewahrt, wenn der Eigentimer —
bezogen auf das geférderte Objekt — nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.
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8. Eigenleistungen bedirfen fur eine abschlieRende Anerkennung des vom baubetreuenden
Bauvorlageberechtigten abgezeichneten Nachweises des tatsachlichen Stunden-
aufwandes zu einem Stundensatz von 10 €/Std. Arbeitsleistungen des Eigentiimers
werden bei der Ermittlung des Forderbetrages grundsatzlich nicht tber 30 % der
sonstigen zuwendungsfahigen Ausgaben hinaus berlcksichtigt. Berechtigt zur
Erbringung von Eigenleistungen sind der/die Eigentimer gemafl Grundbuch sowie deren
Ehepartner sowie weitere im Gebaude/auf dem Grundstiick lebende Verwandte des
Eigentlimers. Es ist ein Bautagebuch zu flhren; dieses ist vom Bauvorlageberechtigten
zu bestatigen (fachgerechte Ausfiihrung der Mahahmen).

§7
Anderungen

1. Beabsichtigt der Eigentiumer von den im § 3 Abs. 3 vorgesehenen Malinahmen
abzuweichen, so bedarf es hierzu der Einwilligung der Gemeinde Lemwerder.

2. Ergibt sich, dass die MaRnahmen nach Art oder Umfang nicht wie vorgesehen
durchgefihrt werden kénnen oder dass ihre Durchfiihrung wie vorgesehen wirtschaftlich
nicht vertretbar ist, so muss in Abstimmung mit der Gemeinde Lemwerder der Vertrag
entsprechend angepasst werden.

3. Ergibt sich, dass die vorgesehenen MalRnahmen im Ganzen nicht durchgeflihrt werden
kénnen oder ihre Durchflihrung im Ganzen wirtschaftlich nicht vertretbar ist, so haben
beide Vertragspartner das Recht, vom Vertrag zurlckzutreten.

4. Die Rechtsfolgen des Rucktritts ergeben sich aus § 14 dieser Vereinbarung.

§8
Zahlungsweise

Die Auszahlung des gem. § 6 Abs. 2 festgesetzten Zuschussbetrages erfolgt als zins- und
tilgungsfreie Vorauszahlung nach dem Einsatz der Eigenmittel entsprechend dem
Baufortschritt und gegen Vorlage von fachtechnisch und rechnerisch durch den
baubegleitenden Bauvorlageberechtigten flr den Eigentimer freigezeichneten sowie
bezahlten Rechnungen. Die Bezahlung der Rechnungen ist durch Kontoauszlge zu belegen.

Die Stadtebauférdermittel werden abziglich bereits ausgezahlter Betrage aus
Stadtebauférderungsmitteln (Kosten der Modernisierungsuntersuchung u. a.) bis zu 90 %
ausgezahlt. Die Auszahlungsbetrage werden in Raten in Hohe von mindestens EUR 15.000
ausgezahlt und bis auf die letzte Auszahlung auf volle hundert abgerundet. Die
Schlusszahlung von 10 % der Stadtebauférderungsmittel erfolgt nach Feststellung der
vertragsgemalen Durchflihrung der Mallnahmen und der férderungsfahigen Baukosten.

§9
Bescheinigung nach § 7 h/ 10f Einkommensteuergesetz

1) Zur Inanspruchnahme von Steuervergiinstigungen gemals § 7h/10f Einkommen-
steuergesetz wird die Gemeinde dem Eigentiimer nach vertragsgemaRem Abschluss
der Modernisierung zur Vorlage beim Finanzamt eine Bescheinigung auszustellen.



2)

3)
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Diese Bescheinigung ist aufgrund landesgesetzlicher Vorschriften kostenpflichtig.

Zu diesem Zweck hat der Eigentimer gegenuber der Gemeinde den Nachweis Uber die
fur die Modernisierung und Instandsetzung entstandenen Kosten durch Vorlage der
Originalrechnungen und eines Bauausgabebuches, vorzugsweise in Dateiform in
Ublichen Dateiformaten (Windowskompatibel; *.xls) zu fihren, damit die Bescheinigung
entsprechend ausgestellt werden kann. Format und Aufbau sind mit der Gemeinde bzw.
der NLG mbH abzustimmen.

§ 10
Auskunft- und Anzeigepflicht

Der Eigentimer wird die Gemeinde Lemwerder Uber Umstande, die fir die Durchfihrung
des Vertrages von Bedeutung sind, unterrichten, ihr sowie der NLG auf Verlangen
Auskunft Uber den Stand der MaRnahmen und Einsicht in die Unterlagen geben.

Der Eigentimer wird Uber den baubegleitenden Bauvorlageberechtigten bzw. sonstigen
Bauvorlageberechtigten der Gemeinde Lemwerder und der NLG unverziiglich nach
Abschluss der Arbeiten die vertragsgemafRe Durchfihrung der ihm nach diesem Vertrag
obliegenden Malnahmen anzeigen. Die Gemeinde Lemwerder und die NLG sind
berechtigt, die vertragsgemafRe Durchfihrung der MaRnahmen an Ort und Stelle zu
Uberprifen.

Stellt die Gemeinde Lemwerder/die NLG fest, dass die dem Eigentimer obliegenden
MaRRnahmen nicht vollstdndig oder mangelhaft durchgefihrt sind, so kann sie
Nachholung, Erganzung oder Nachbesserung binnen angemessener Frist verlangen.
Kommt der Eigentimer dem Verlangen nicht fristgemaR nach, so gilt § 13 Abs. 2
entsprechend.

Innerhalb von 6 Monaten nach Feststellung der Beendigung der MaBnahmen hat der
Eigentimer Uber den baubegleitenden Bauvorlageberechtigten Uber die Kosten der
MalRnahmen Rechnung zu legen und der Gemeinde Lemwerder Uber die NLG zur
Uberprifung und Anerkennung auf der Grundlage des Leistungsverzeichnisses mit
Kostenanschlag und baubegleitenden Fotos (vorher/nachher) vorzulegen.

Die Gemeinde Lemwerder setzt nach Anerkennung der Schlussrechnung den
endgultigen Foérderungsbetrag nach § 6 fest. Zuviel gezahlte Fdérderbetrage sind
innerhalb von 2 Monaten nach dieser Feststellung der Gemeinde Lemwerder zu
erstatten. Verspatet gezahlte Erstattungsbetrage sind vom Zeitpunkt der Falligkeit an mit
6 v.H. jahrlich zu verzinsen.

Mit der Abrechnung sind die Erklarung des Eigentimers und des Architekten (Anlage 5)
einzureichen.

Unabhangig von sonstigen Vorschriften ist der Eigentimer verpflichtet, die Belege der
geférderten Leistungen mind. 10 Jahre aufzubewahren. Die Frist beginnt mit der
Schlussabrechnung durch die Gemeinde. In diesem Zeitraum kann die Gemeinde due
Vorlage der aufzubewahrenden Unterlagen jederzeit vom Eigentimer verlangen.
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§ 11

Unterhaltungs- und Instandsetzungspflicht

Der Eigentiimer verpflichtet sich, das modernisierte und instandgesetzte Gebaude wahrend
der Laufzeit der Sanierung ordnungsgemaf zu unterhalten und bei entstehenden Mangeln
im Rahmen ordnungsgemafer Bewirtschaftung wieder instand zu setzen.

Verstoltt der Eigentimer gegen diese Verpflichtungen, kann die Gemeinde Lemwerder die
Rulckzahlung der Sanierungsférderungsmittel in angemessener Hohe verlangen oder die
Instandhaltung ersatzweise zu Lasten des Eigentiimers durchfiihren.

§12
Eigentimerwechsel

Far den Fall eines Wechsels im Eigentum an dem Grundstliick werden die Eigentimer den
Rechtsnachfolger verpflichten, die ihm gegenlber der Gemeinde Lemwerder nach diesem
Vertrag obliegenden Verpflichtungen zu bernehmen.

§13
Kiindigung

Der Vertrag kann nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden. Als wichtiger Grund gilt
insbesondere, wenn einer der Vertragspartner die ihm aufgrund dieses Vertrages
obliegenden Verpflichtungen nicht erflllt oder wenn die Eigentimer bewusst unrichtige
Angaben in den zur Berechnung der Férderung mafigeblichen Unterlagen gemacht hat.

§14
Rechtsnachfolgen bei vorzeitiger Beendigung des Vertrages

1. Erfolgt der Rucktritt nach § 7 Abs. 3 oder die Kindigung nach § 13 aufgrund von
Umstanden, die der Eigentimer nicht zu vertreten hat, so kann der Eigentimer
verlangen, dass die Gemeinde Lemwerder ihm die notwendigen Aufwendungen erstattet,
die ihm im Vertrauen auf die Durchfihrung dieses Vertrages entstanden sind. Die dem
Eigentimer aufgrund des Vertrages entstanden Vorteile sind anzurechnen.

2. Soweit Mallnahmen nach § 3 Abs. 3 bereits durchgeflihrt sind, verbleibt es insoweit bei
der im § 6 vereinbarten Foérderung, und zwar in Héhe des Anteils, in dem die Kosten der
durchgefihrten MaRnahmen zu den Gesamtkosten gemafl Kostenanschlag stehen.
Ausgezahlte Forderungsbetrage, die diese Hohe Uberschreiten, sind innerhalb von 14
Tagen nach Feststellung der Uberzahlung an die Gemeinde Lemwerder zurlickzuzahlen.
Verspatet gezahlte Betrage sind vom Zeitpunkt der Falligkeit an mit 6 v.H. jahrlich zu
verzinsen.

3. Erfolgt der Ricktritt nach § 7 oder die Kiindigung nach § 13 aufgrund von Umstanden,
die die Eigentimer zu vertreten haben, so sind die ausgezahlten Fdrderungsbetrage
sofort zurlickzuzahlen und vom Tage der Auszahlung an mit 6 v.H. jahrlich zu verzinsen.
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§ 15

Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Erganzungen

1. Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berihrt nicht die Glltigkeit des
Ubrigen Vertragsinhaltes. Die Vertragspartner verpflichten sich, im Wege einer
Vereinbarung solche Bestimmungen durch gleichwertige gultige Bestimmungen zu
ersetzen.

2. Sollten bei der Durchfihrung des Vertrages erganzende Bestimmungen notwendig
werden, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen zu
treffen.

3. Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den
Inhalt dieses Vertrages berlhren, bedirfen der Schriftform.

§ 16
Ausfertigung des Vertrages

Der Vertrag ist in 3 Exemplaren ausgefertigt. Der Eigentimer, die Gemeinde Lemwerder und
die NLG erhalten je eine Ausfertigung.

Lemwerder, den Lemwerder, den

- Gemeinde Lemwerder - -Eigentiimer-
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Anlage 3

Gestaltungsanforderungen

1. Ziel und Geltungsbereich

Zu den Zielen der stadtebaulichen Sanierung der Eschhofsiedlung gehort es, die besondere
Gestalt, insbesondere des Kernbereichs der Siedlung, als historisches Erbe der Gemeinde
zu bewahren und bereits erfolgte Fehlentwicklungen im Zuge der stéadtebaulichen Sanierung
zurickzufuhren. An die ErneuerungsmalRnahmen werden daher besondere gestalterische
Anforderungen gestellt. Dabei wird unterschieden zwischen

e dem Kernbereich der Eschhofsiedlung (Regelungen ab Ziffer 4)

¢ dem gesamten Sanierungsgebiet (Regelungen ab Ziffer 5)

Diese Gestaltanforderungen gelten fir die bebauten Grundstiicke innerhalb des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes

¢ bei Inanspruchnahme von Stadtebauférdermittel und/oder den steuerlichen
Abschreibungsmdglichkeiten fur ErneuerungsmafRnahmen an Gebaude und
Grundstuick,

e bei sanierungsrechtlichen Genehmigungen von MafRnahmen ohne Férderung. Eine
langfristige Sicherung der Ziele durch z.B. einen B-Plan bzw. eine
Erhaltungssatzung sind beabsichtigt.

2. Beratungspflicht

Modernisierungs- und/oder Instandsetzungsmafinahmen an Geb&ude und Grundstick, die
nach der gemeindlichen Richtlinie geférdert werden, bzw. sonstige bauliche MalRnahmen, fir
die (auch ohne Foérderung) sanierungsrechtliche Genehmigungen erforderlich sind, bedirfen
einer gestalterischen Beratung durch die Gemeinde (Bauordnung). Die Beratung muss bei
der Einleitung der Planung der Mallnahme friihzeitig in Anspruch genommen werden. Sofern
ein Eigentimer mehrere Gebaude im Sanierungsgebiet besitzt, ist nicht zwingend fir jedes
Gebaude eine Beratung erforderlich.

3. Einpassen in die Umgebung

Bei der Gestaltung der baulichen Anlagen und der unbebauten Grundsticksflachen im
Sanierungsgebiet ist die Gestalt der benachbarten Grundstiicke zu berilicksichtigen, das gilt
insbesondere hinsichtlich

e der Farben, Materialien und der Struktur der Fassaden und Dacher,
e der Gestaltung der Flachen in den Grenzabstanden,
o der Gestaltung der Vorflachen zwischen Gebaudefront und Straflenrand.



16

4. Gestaltungsanforderungen fiir den Kernbereich der Eschhofsiedlung (Zone 1)

Far die Wohngebaude im Kernbereich der Eschhofsiedlung (vgl. Karte, Zone 1 -
Modernisierung) gelten im Einzelnen die im Folgenden dargestellten Anforderungen.
Far die Zone 2 ist im Rahmen der Sanierung eine Neuordnung der Grundstiicke
mit teilweisem Abbruch der Gebaude geplant, fiir die Wiederbebauung der
Grundstiicke sind im Zusammenhang z.B. der Aufstellung eines Bebauungsplanes
entsprechend vergleichbare Regelungen zu treffen. Falls in dieser Zone
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt werden, ist Zone 2 wie Zone 1 zu
bewerten.

Legende:

l:l Zone 1 - Modemisierung
: Zone 2 - Abriss/Neubau

Gemeinde Lemwerder

Modernisierungsrichtlinie
Antharg

2u B. Gestallungsanfarderungan
P vk
P ey
150 00m e uiin

4.1 Gebaudeumriss (Kubatur)

Bei der Modernisierung bzw. beim Umbau darf der Umriss der Hauptgebaude —
einschliel3lich der Dachform — nicht wesentlich verandert werden.
Zulassig sind:

e Dachausbauten bei Gebauden mit einer Dachneigung gréf3er 30 ° in Form von
Schlepp- oder Satteldachgauben mit einer Lange von insgesamt maximal 1/3 der
Trauflange je Langsseite des Daches. Die Dachausbauten missen folgende
Abstande aufweisen:

o bei Satteldachern einen Abstand vom Ortgang von min. 3,0 m,
o bei Walmdachern einen Abstand von Dachgrat von min. 2,0 m,
o von der Traufe einen Abstand von min. drei Dachziegelhéhen,
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o vom Firstziegel einen Abstand von min. fiinf Dachziegelhdhen,
o untereinander einen Abstand von min. 1,5 m.

e Terrassen auf einer von der Stralle abgewandten Gebaudeseite. Die Terrassen
mussen von der Gebaudeecke einen Abstand von min. 1,0 m aufweisen.

e Wintergarten in den Erdgeschossen sind auf einer der StralRe abgewandten
Langsseite des Gebaudes zulassig in den Grundrissmalen einer Terrasse bis zu
einer maximalen Tiefe von 3m.

e Balkone im Obergeschoss:
o nicht zulassig sind Balkone auf den Eingangs- und Stirnseiten der Gebaude
o an den Gebauderickseiten sind Balkone zulassig
— in einer Breite von max. 4,7 m als Einzel- oder Doppelanlage
— in einer Tiefe von max. 2,1 m

— einem Abstand von min. 0,5 m von der Gebaudekante bzw. dem
benachbarten Fenster,

— in Holz- oder Metallstabkonstruktion

Nicht zuldssig sind:
o (Gebaudeanbauten (ausgenommen Wintergarten in den Erdgeschossen in den
Grundrissmalen einer Terrasse)

e Dachausbauten, Terrassen und Balkone auf den Schmalseiten der Gebaude,
e Dacheinschnitte

4.2 Fassadenstruktur

Die Struktur der Fassaden ist hinsichtlich
e der Art, Anzahl und Formate der Fenster,

e der Ausbildung der Dachuberstande, Ortgange und Traufen

zu erhalten bzw. wieder herzustellen nach MaRgabe ihres Zustandes zur Entstehungszeit
des Gebaudes.

Zulassig sind:
e der Umbau von vorhandenen Fenstern zu Terrassen- und Balkontiiren in der Breite
und der Sturzhéhe der vorhandenen Fensteréffnung

e das Anbringen von zweifligeligen Fensterladen.
Nicht zulassig ist das Anbringen von aufenliegenden Rollladenkasten.

Nicht zulassig ist weiterhin das Aufbringen eines Warmedammverbundsystems.
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5. Gestaltungsanforderungen fiir das gesamte Sanierungsgebiet (Zonen 1 und 2)

5.1 Vordacher

AusschlieBlich zulassig sind Vordacher tber den Hauseingangen
o in der Breite der Eingangstiir beidseitigem Uberstand von max. 0,1 m und
einer Auslage von 0,9 m,
o in Metallstab-Konstruktion und farbloser Glasdeckung.

5.2 Materialien und Farben

Zulassig sind nur:
e an den AuRenwanden Putz
e in Farben gemaf Bestand bzw. in Abstimmung mit der Gemeinde Lemwerder oder
ihrem Beauftragten

¢ als Dachdeckungen rote, rotbraune oder anthrazitfarbene unglasierte Ziegel oder
Dachsteine

¢ Rahmen und Fliigel der Fenster in Weil3tonen.

Zulassig ist das Absetzen von Laibungen, Fensterbanken und schmale Faschen
(Rahmungen) von Fenstern und Tlren in abgetdnten Farben.

Nicht zulassig sind metallische oder glanzende Oberflachen an Dachgauben.

5.3 Nebenanlagen

Nebengebaude sind nur zulassig als Garagen, Carports und Garten-oder Geratehauser in
einer Hohe von max. 3,0 m. ynd-ip-einem-Abstand-von-min—3.0-mven-derhinteren-
Standorte fiir Stellplatze von Abfalltonnen sind nur zulassig:

e im hinteren Gartenbereich

¢ seitlich der Gebaude oder in den Vorbereichen (Vorgarten), sofern sie so eingefriedet
sind, dass sie vom 6ffentlichen StralRenraum aus nicht eingesehen werden kénnen.

5.4 Gebaudevorflachen

Stralienseitige Grundstiicksrander sind einzufrieden. Zulassig sind Einfriedungen aus
lebenden Hecken in eine Hohe von maximal 1,2 m. Nur ausnahmsweise und im
begriindeten Einzelfall sind im Einvernehmen mit der Gemeinde Zaune bis zu 1,2 m
Hohe zuldssig. Im Bereich von StralReneinmiindungen und -kreuzungen gilt eine max.
Hoéhe von 0,8 m zur Sicherung von Sichtbeziehungen im Stralkenverkehr.

Die Flachen zwischen dem Gebaude und der Einfriedung sind gartnerisch zu gestalten.
Die Gestaltung ist mit der Gemeinde einvernehmlich abzustimmen.
Grundstlickszufahrten sind nur in einer Breite von maximal 3,5 m zulassig.

5.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Adressenschilder in einer Breite und einer Hohe von max. 0,4 m
neben der Hauseingangstir zulassig.

Zulassige Ausnahmen sind die im Rahmen der Férderung erforderlichen Hinweisschilder auf
die Forderung; diese Schilder werden von der Gemeinde Lemwerder bereitgestellt, die
Positionierung auf der Fassade ist mit der Gemeinde abzustimmen.
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Anlage 4

m

Freihdandige Vergabe /Vergabedokumentation

1.Daten der Vergabesteile (Zuwendungsempféanger)

ESF/EFRE-Projekttrager: ESF/EFRE-Projekt:
Sachbearbeiter/in:

Telefon (fOr Rilckfragen): Antragsnummer NBank:
Datum:

Auftragswert {geschatlt ohne USt.):

2.Leistungsart

O Baulastung (VOB) O liefer-oder Dienstleistung (VOL) O Fra berufliche Lei stung (§1VOL/A)

Beschreibung der Leistung:

11Sollte es sl(hum eine freiberufliche Leistvn.ggem. § 1VOI./A handeln, Istkeine weitete Ookumet taUonerforderlich

3.Vergabeart

O Frelhandige Vergabe mit Telinahmewettbewerb

O Freihandige Vergabe chne Teilnahmewettbewerb
(Veroffenifichungals An age betfogenl)

4.Begriindung der Vergabeart

a) Eswirdeine freihandige Vergabe mit Aufforderung von mindestens 3 Unternehmen zur Angebotsabgabe
durchgefihrt. weil
Ode Niedersachsische Wertgrenzenverordnung (NWertVO) bzw. der Wertgrenzenerlass vom
AnwPnrfnnP finrlPt
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b) Es wird eine freihandge Vergabe mit Aufforderung von weniger als 3 Unternehmen durchgeftihrt, weil (detail-
lierte BegrUndung)

S.Vergabeunterlagen (z.B.Anschreiben, Leistungsbeschreibun& Vertragsbedingungen)

ol oNoNe)

6.Angebote

Anzahlder zur Angebotsabgabe aufgeforderten Firmen:
(Aufforderuog zur Angebotsabgabe als Anlage beifiigen)

Anzahlder eingegangenen Angebote:

7. Preisanfrage/geprifte bzwgewertete Angebote

O beigefiigtats Anage Nr.
O beigefiigt als Anlage Nr.
O beigefligt als Anlage Nr.

O beigefigt als Anh ge Nr.

Preisan -
frage Nr.

Name und Sitz des angelragten Unter-
nehmens

Preisanfrage
vom

Preis nach Bemerkungen
rechnerischer

Prufung (inkl.

ust)
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8.Die Preisanfrage erfolgte:

Otelefonisch Oper fax Oper Email
O schriftiich O durch Katalogsichtung O durch Intemetrecherche
Osonstige:

9.Angebotspreise

Niedr gstes Angebot in (=

10. Vergabekriterien
Fir die Vergabeentscheidung sind fogende Zuschagskriterien magebend:

O rreis %  Oaqualtat 2w % O unerniarin v

O Asthetik zu % OAusfiihrungsfristen 2u % O e 2u

11_Auftragserteilung

Soll der Auftrag an den/die Mindestbieter/in erteilt werden: Onein

wenn nein, Begriindung:

Auftragserteilung an:
Rangnummer:
Auftragssumme in €:
Auftragsdatum:

Unterschrft Vergabestelle, Datum:.

© Investtions-und Forderbank Niedersachsen —NSank 20173
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Anlage 5

MODERNISIERUNG LEMWERDER-ESCHHOFSIEDLUNG
ABSCHLUSS VON BAUMASSNAHMEN - Seite 1
Erkldrung des Eigentiimers

Einzureichen mit der Abrechnung nach Beendigung der Malinhahme

Abschluss der BaumalRnahme
Adresse:

Eigentimerin:

Hiermit bestatigen wir, dass die MaBnahme gemaR Modernisierungs-vereinbarung /
Modernisierungsgutachten  durchgefithrt wurde und die zu beachtenden
Bestimmungen (insbesondere ANBest-P) eingehalten wurden.

Die Mieth6he betrug vor Modernisierung ...... € (Kaltmiete/gm); nach Modernisierung betragt
die Miete ..... € (Kaltmiete/qm)

Folgende Zuschusse / Fordermittel anderer Stellen wurden in Anspruch genommen
Keine
Wohnungsbaufordermittel in Hohe von.............. €

Es besteht kein Anspruch auf Wohnungsbauférdermittel — bitte entsprechende
Bestatigung der Wohnraumférderstelle einreichen
KfW-Mittel in Hohe von ............. €

Sonstige ..o, in Hohe von .............. €

(bitte die jeweiligen Bewilligungsbescheide beifligen!)

Unterschrift Eigentimerin

Erforderliche Anlagen:

- Abrechnung (inkl. Rechnungen im Original)
- Bei Eigenleistung: Bautagebuch (vom Architekten abgezeichnet)

- Ggf. Bewilligungsbescheide flir Zuschiisse / Férdermittel anderer Stellen /
Ablehnungsbestatigung der Wohnraumférderstelle

- Erklarung des / der Bauvorlageberechtigten (Seite 2 der Erklarung)
- ggf. Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung nach §§ 7h/10f/11a EStG
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MODERNISIERUNG LEMWERDER-ESCHHOFSIEDLUNG
ABSCHLUSS VON BAUMASSNAHMEN - Seite 2
Erkldrung des /der Bauvorlageberechtigten

Einzureichen mit der Abrechnung nach Beendigung der Malinahme

Abschluss der Baumaflinahme
Adresse:
Eigentimerin:

BauvorlageberechtigteR:

Hiermit bestatige ich im Hinblick auf die eingereichten Rechnungen und Belege Dritter sowie
die erbrachten Eigenleistungen, dass:

samtliche Arbeiten sach- und fachgerecht ausgefuihrt sind,

samtliche ausgeflihrten Arbeiten den im Modernisierungsgutachten
vorgeschlagenen/in der Modernisierungsvereinbarung vereinbarten Arbeiten
entsprechen und

sich samtliche Rechnungen und Belege auf das oben genannte
Modernisierungsvorhaben beziehen.

Unterschrift BauvorlageberechtigteR
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Anlage 6

Beispielrechnung
(flir Mietwohnung)

Die Anrechnung anderer Férdermittel erfolgt nach folgendem Schema:

Gesamtkosten; Annahme (Baukosten inkl. Baunebenkosten)

nicht anerkennungsfiahige Kosten (Annahme, z.B. Einbaukiiche,

abziiglich hochwertige Sanitarausstattung,)
= anerkennungsfahige Baukosten und Baunebenkosten

abziiglich Zuschiisse anderer Stellen (Annahme: 10.000 €/ kfW)

120.000 €

-20.000€
100.000 €
-10.000 €

Zinsvorteil aus der Inanspruchnahme Wohnungsbauférdermittel

(65% der Kosten fiir Mietwohnungen; Annahme: 80.000 € fiir

Wohnungen= 48.000 Euro Darlehenssumme;

Zinsvorteil — 15 Jahre zinsfrei /Ansatz 1% Ersparnis - 7.800
abziiglich Euro)

= zuwendungsfahige Kosten

davon reine Instandsetzungskosten

abziiglich 10% pauschal fiir unterlassene Instandsetzung
= forderfahige Kosten

35% Zuschuss

- wenn Eigentiimer vorsteuerabzugsberechtigt: alle Betrage netto

- wenn Eigentiimer nicht vorsteuerabzugsberechtigt: alle Betrage brutto

-7.800€
82.200 €
20.000€
-2.000€
80.200 €
28.070€



