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1.1

1.2.

Richtlinie der Stadtgemeinde Bremen

zur Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3inahmen
an privaten Gebauden in den férmlich festgelegten Sanierungsgebieten,

Gebieten der Sozialen Stadt und Stadtumbaugebieten

Vom 4. April 2024

Allgemeines

Forderungszweck

Die Stadtgemeinde Bremen gewéhrt nach Mal3gabe dieser Richtlinie und der
Verwaltungsvorschriften zu 8 44 der Landeshaushaltsordnung Zuwendungen
fur die Durchfihrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen
an privaten Wohn- und Geschéaftsgebduden im Rahmen von stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahmen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden
und Méangeln. Forderungsfahig sind Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maf3nahmen, die der Umsetzung der beschlossenen Sanierungs- und Ent-
wicklungsziele gemalf jeweiligem Integrierten Entwicklungskonzept (IEK) und
damit vorrangig dem 6ffentlichen Interesse dienen. Im Fokus stehen hierbei
die Verschonerung des Ortbildes sowie energetische Sanierungen. Die
genauen Ziele richten sich nach dem jeweiligen IEK.

Rechtsgrundlagen

Grundlagen fiur die Forderung sind neben den Verwaltungsvorschriften zu § 44
der Landeshaushaltsordnung:

das Sanierungsrecht nach dem Baugesetzbuch (BauGB), insb. § 177

BauGB,

das Stadtebauforderungsrecht nach den 88 164 a und b BauGB in Ver-
bindung mit den zwischen dem Bund und den Landern abzuschlieRenden

Verwaltungsvereinbarungen ,Stadtebauférderung®,

die Verwaltungsvorschrift der Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtent-
wicklung Uber die Foérderung stadtebaulicher Sanierungs- und Entwick-
lungsmalRnahmen nach dem Stadtebauférderungsrecht im Lande Bremen

vom 11. November 1999 (Brem.ABI. S. 939)

die Landeshaushaltsordnung (LHO),

in der jeweils gultigen Fassung.
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1.3.

1.4.

2.1

Geltungsbereich

Die Richtlinie findet in den folgenden Gebieten innerhalb der Gemeinde
Bremen Anwendung:

- in formlich festgelegten Sanierungsgebieten nach § 142 BauGB
- in Stadtumbaugebieten, festgelegt nach § 171 b BauGB

- in Gebieten der Sozialen Stadt, festgelegt nach § 171e BauGB
Forderungsberechtigte

Antragsberechtigt sind nattrliche Personen als Gebaude-/ Wohnungseigen-
tumer:innen oder sonstige dinglich Verfigungsberechtigte (z.B. Erbbauberech-
tigte).

Ausnahmsweise kdnnen auch juristische Personen des privaten Rechts
antragsberechtigt sein, wenn dies den Zielen des IEK dienlich ist. Es handelt
sich dabei um Einzelentscheidungen.

Forderungsfahige MaRnahmen
Gebaudehille

Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen an der Gebaudehlle zur
Beseitigung von Missstanden und Mangeln sowie zur Verbesserung der
aulReren Gestaltung der Gebaude in ihrer Wirkung auf das Stadtbild und den
offentlichen Raum stellen einen Schwerpunkt der Sanierungs- und Entwick-
lungsziele im Bereich der privaten BaumalRnahmen dar.

Forderungsféahige bauliche MalRBhahmen an der Gebaudehdiille in diesem Sinne
sind insbesondere:

- Fassadensanierungen,
- Ruckbau von Fassadenverkleidungen und Werbeanlagen,

- Rickbau von Fensteroffnungsformaten zum urspringlichen Stil des
Gebéaudes,

- Erneuerung von Fenstern, Turen und Toren, Klappen, Fensterladen,
- Dachdeckungen
- Herstellung barrierefreier Hauptzugange

- Umsetzung von Corporate Design- Konzepten oder ahnlichen
stadtebaulichen Gestaltungskonzepten

- Dach- und Fassadenbegriinung.
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2.2.

2.3.

2.4

Gebéaudeinneres

Bauliche MaRnahmen im Geb&udeinneren werden in der Regel nicht gefor-
dert. Ausnahmsweise kann eine Férderung im Verbund mit MalRnahmen an
der Geb&audehille gewahrt werden, wenn durch die MaRnahmen Leerstande
und/oder Fehlnutzungen in Gebauden entsprechend dem o6ffentlichen Interes-
se beseitigt und die Sanierungs- und Entwicklungsziele erreicht werden kon-
nen.

AulRenanlagen

Bauliche MalZnahmen an den AulRenanlagen kénnen gefordert werden, sofern
das Allgemeininteresse und die Stadtbildaufwertung diese erfordern und die
Mafinahme zur klimatischen und/ oder 6kologischen Aufwertung beitragt.

MalRnahmen an den AulRenanlagen in diesem Sinne sind insbesondere:
- Ortsbild verbessernde Begriinung (z.B. Vorgartenbegriinung),

- Ortsbild verbessernde Einfriedung,

- Entsiegelung von Grundstticksflachen,

- Verbesserung von Zufahrten und Zugangen,

- LarmschutzmalRnahmen,

- energiesparende Beleuchtung.

Ordnungsmaf3nahmen

Forderfahig sind Bau- und Ordnungsmalf3nahmen fir die Wiedernutzung von
Grundsticken mit leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden und
von Brachflachen, einschliel3lich vertretbarer Zwischennutzung, sowie der
gestalterische Mehraufwand fur den Bau oder die Herrichtung von Gebauden
und ihres Umfeldes.

AbbruchmalRnahmen, die der Beseitigung von leerstehenden, fehl- oder
mindergenutzten Gebauden dienen, sind anteilig férderfahig.

Fordervoraussetzungen

Eine FOorderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
kommt fur Gebaude in Betracht, die bei der Durchfiihrung der Sanierung
erhalten bleiben sollen und die nach ihrer inneren oder auf3eren Beschaffen-
heit Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 BauGB aufweisen, deren
Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung und Instandsetzung mog-
lich ist.

Eine FOorderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
kommt fur Geb&ude in Betracht, die bei der Durchfiihrung der Sanierung
erhalten bleiben sollen und die nach ihrer inneren oder aul3eren Beschaffen-
heit Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 BauGB aufweisen, deren
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung und Instandsetzung
maoglich ist.

Forderungsféahig sind die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten, die
notwendig und angemessen sind. Notwendigkeit und Angemessenheit werden
malfdgeblich durch die Sanierungs- und Entwicklungsziele gepragt.

Nicht gefordert werden kann die Instandhaltung (Unterhaltung), es sei denn,
sie ist Teil einer umfassenden Modernisierung und Instandsetzung. Fur
Gebaude, deren Fertigstellung weniger als 25 Jahre zuriickliegt, wird in der
Regel eine Foérderung nur auf die Beseitigung oder Behebung der duReren
Missstande und Mangel begrenzt.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen an der Geb&audehiille
(AulRenwénde, Dacher) werden grundsatzlich nur geférdert, wenn sie mindes-
tens die Anforderungen der Foérderrichtlinie ,Warmeschutz im Wohngebaude-
bestand in der jeweils aktuellen Fassung nach 8§ 10 des Bremischen Klima-
schutz- und Energiegesetzes einhalten. Eine Erneuerung von Fenstern ist nur
in Kombination mit einer Aulienwanddammung forderfahig.

Die Restnutzungsdauer nach durchgefuhrter Modernisierung/Instandsetzung
soll in der Regel mindestens 30 Jahre betragen.

Eine Forderung wird nur gewahrt, wenn die Gesamtkosten der zu férdernden
MalRnahmen 5 000,- Euro ubersteigen (Bagatellgrenze).

Fur unterlassene Instandsetzung wird vorab ein Pauschbetrag von 10 v.H. der
forderungsfahigen Kosten abgezogen, sofern der Forderungsnehmer / die
Forderungsnehmerin die unterlassene Instandsetzung zu vertreten hat.

Die Umsatzsteuer, die nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer
abziehbar ist, Skonti, anteilige Beitrdge zur Bauwesenversicherung und
sonstige Abziige gehoren nicht zu den forderungsfahigen Kosten.

In Gebieten mit stadtebaulichen Gestaltungskonzepten werden geringinvestive
Kleinprojekte in der Erdgeschosszone mit Gesamtinvestitionskosten bis zu

10 000 gefordert. Es handelt sich um MaRRnahmen an Gebauden, die von
gestalterischer Notwendigkeit fur das Erscheinungsbild des Straf3enzugs sind
(z.B. Schaufenster- oder Reklamegestaltung). Die energetischen Anforderun-
gen werden dabei nur geringfuigig beriihrt. Ein Fassadenanstrich (Instand-
haltung) ist hiervon ausdricklich ausgeschlossen. Eine den Charakter dieser
Fassaden beeintrachtigende Warmedammung an den stralRenraumseitigen
Fassadenteilen soll aus stadtgestalterischen Griinden vermieden werden. Der
Begriff des geringinvestiven Kleinprojektes sowie die foérderfahigen Tatbestan-
de werden in der Ausfihrungsbestimmung zur Richtlinie verdffentlicht.
(https:/iwww.bauumwelt.bremen.de/bau/stadterneuerung/publikationen-4740)

In Zentrenlagen und bei Gebauden mit stadtbildprégendem Charakter kann
die Modernisierung gefdrdert werden. Diese Forderung gilt fur die technische,
gestalterische und energetische Gebaudemodernisierung und schliel3t dabei
auch die Erneuerung von Schaufensterfronten etc. ein. Eine den Charakter
dieser Fassaden beeintrdchtigende Warmedammung an den
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3.11.

3.12.

4.1.
4.2.
4.2.1.

4.3.

stralRenraumseitigen Fassadenteilen soll aus stadtgestalterischen Griinden
vermieden werden. Gebaude mit stadtbildpragendem Charakter werden in der
Ausfuhrungsbestimmung zur Richtlinie beschrieben.
(https:/Iwww.bauumwelt.bremen.de/bau/stadterneuerung/publikationen-4740)

In den Fordergebieten wird eine fur den/die Gebaudeeigentiimer:in kostenlose
kombinierte Gebaude- und Energieberatung vor Beginn der Sanierungsmal-
nahmen angeboten bzw. kann von der Stadtgemeinde verlangt werden. Die
Beratung ist von einem/einer zugelassenen Expert:in des Bremer Netzwerks
fur energiesparende Altbausanierung und Neubauten ,Energie Experten®
(http://www.energie-experten.net) oder einem/einer fur die Bundesprogramme
.Energieeffizientes Bauen und Sanieren“ zugelassenen Expert:in
(https:/lwww.energie-effizienz-experten.de) vor Ort durchzufihren. Gegen-
stand der Beratung ist die Beurteilung des baulichen, gestalterischen und
energetischen Zustands des Gebaudes. Das Ergebnis der Beratung ist in
einem individuellen Sanierungsfahrplan festzuhalten, der Empfehlungen zu
gestalterischen, bauphysikalischen und energetischen MaRnahmen am
Gebaude enthalt und im Einklang mit den Zielen der bestehenden Férder-
kulisse zur energetischen Geb&audesanierung steht.

Aus anderen Forderprogrammen zur Verfligung stehende Mittel, z.B. nach
8 10 des Bremischen Klimaschutz- und Energiegesetzes und KfW-Mittel,
sollen vorrangig in Anspruch genommen werden. Zuschiisse aus anderen
Forderprogrammen sind bei der Ermittlung der forderungsfahigen Kosten zu
berticksichtigen (s. Nummer 4.1.).

Art, HOhe und Auszahlung der Forderung
Es handelt sich um eine Projektférderung.
Finanzierungsart

Die Foérderung wird als Anteilsfinanzierung gewébhrt.

Die Forderung wird als pauschalierter Kostenerstattungsbetrag (Zuschuss) auf
die vor der Modernisierung/Instandsetzung veranschlagten und nicht durch
Zuschisse aus anderen Forderprogrammen gedeckten forderfahigen Kosten
gewahrt. Der Zuschuss (Kostenerstattungsbetrag) betragt 50 % der forde-
rungsfahigen Kosten, bzw. bei Mal3nahmen zur Klimaanpassung maximal
70%; maximal € 100 000 je Grundstuck.

4.3.1. Fur die Hohe des Fordersatzes sind folgende Kriterien mafl3gebend:

Der Fordersatz fir Modernisierungs- 50% der forderungsfahigen Kosten
und InstandsetzungsmalZinahmen an
privaten Wohn- und Geschaftsgebéau-
den betragt maximal

Der Fordersatz fir Bodenentsiegelung, | 70 % der férderungsfahigen
Fassaden- und Dachbegrinung und Kosten

vergleichbare Mal3nahmen betragt
maximal
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4.4,

4.5.

5.1.

5.2.

Die/der Férderungsnehmer:in hat innerhalb von sechs Monaten nach
Abschluss der MalRnahme uber die Kosten eine Schlussabrechnung mit
Nachweisen vorzulegen. Die Gemeinde (Referat 72 der Senatorin fur Bau,
Mobilitdt und Stadtentwicklung) setzt nach Feststellung der forderungsfahigen
Kosten die endgultige Zuwendungshdhe fest.

Die Auszahlung des Kostenerstattungsbetrages erfolgt nach dessen Fest-
setzung. Bei umfangreichen Malinahmen kénnen im Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrag Abschlagszahlungen vereinbart werden.

Antrag auf Gewahrung der Férderung

Die Forderung ist vor Beginn der Ma3nahme (Baubeginn, Abschluss von
Leistungsvertragen) unter Beifiigung der erforderlichen Unterlagen bei der
Bewilligungsstelle zu beantragen.

Bewilligungsstelle fir die Stadtgemeinde Bremen ist die Senatorin fir Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung, Postanschrift: Contrescarpe 72, 28195
Bremen.

Mit dem Antrag sind in der Regel folgende Unterlagen vorzulegen:

a) Beschreibung der beabsichtigten Malinahmen (Baubeschreibung) mit
Angaben zu Materialien und Qualitaten (insbes. Nachweise zur ener-
getischen Qualitat von Mal3hahmen an der Gebaudehdlle),

b) schriftliche Erlauterung der aktuellen Situation (Baujahr, Zustand und
Nutzung des Gebaudes),

c) Lageplan (Auszug aus der Flurkarte),
d) Eigentumsnachweis (z.B. Grundbuchauszug, Kaufvertrag),
e) fotografische Bestandsdokumentation,

f)  bei umfangreichen Malinahmen (ab 20 000,- € Gesamtbaukosten) Dar-
stellung der geplanten baulichen Einzelmal3hahmen in zeichnerischer
Form als Ansichts-, Grundriss- und Schnittzeichnungen im MaRstab 1:100,

g) mindestens drei vergleichbare Kostenangebote je Gewerk von qualifizier-
ten Handwerksunternehmen mit Beschreibung der MalRnahmen, Materia-
lien und Qualitaten.

h) bei umfangreichen Mal3hahmen (s. Nummer 5.1. e) eine Kostenschatzung
nach DIN 276 (Vorkalkulation) und Leistungsverzeichnis,

i) Finanzierungsplan,
j) Nachweise/Bescheide anderer Forderstellen,

k) Erklarung zum Vorsteuerabzug.
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

7.1

7.2.

7.3.

Die Bewilligungsstelle kann die Vorlage weiterer Unterlagen zur Prufung der
Forderungsfahigkeit verlangen.

Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag

Sind die Forderungsvoraussetzungen erfillt, schliel3t die Bewilligungsstelle mit
dem/der Forderungsnehmer:in einen offentlich-rechtlichen Vertrag im Sinne
der 88 54 ff des Bremischen Verwaltungsverfahrensgesetzes (BremVwV{G)
vom 9. Mai 2003 (Brem.GBI. S. 219) in der jeweils geltenden Fassung tber
die Gewahrung des Kostenerstattungsbetrages mit allen Rechten und Pflich-
ten nach diesen Richtlinien. AuRerdem kénnen weitere Verpflichtungen des
Forderungsnehmers vereinbart werden, soweit diese zur Erreichung des
Forderungszieles notwendig erscheinen.

Der Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag regelt das Forderungs-
verhaltnis zwischen den Vertragspartnern abschlielend. Eine Anpassung oder
Kindigung dieses Vertrages ist nur nach § 60 BremVwV{G maoglich.

In diesem Vertrag sind auch die Regelungen uber die Riuckforderung des Kos-
tenerstattungsbetrages und die Vertragsstrafen zu Lasten des Forderungs-
nehmers fur den Fall der Nichterfullung oder nicht vollstandigen Erflllung sei-
ner vertraglichen Verpflichtungen oder bei Vertragsverstof3en zu vereinbaren.

Sind mehrere Personen aufgrund des Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vertrages berechtigt, so kdnnen sie ihre Rechte nur gemeinschatftlich ausiben.
Fur die sich aufgrund des abgeschlossenen Modernisierungs- und Instand-
setzungsvertrages ergebenden Verpflichtungen haftet jeder als Gesamt-
schuldner.

Die/der Forderungsnehmer:in hat bei Abschluss des Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrages zu versichern, dass sie/er mit der Durchfiihrung der
MalRnahme noch nicht begonnen hat, es sei denn, dass dem vorzeitigen
Vorhabenbeginn schriftlich von der Bewilligungsstelle zugestimmt wurde.

Anforderungen / Durchfihrung

Bei umfangreichen, schwierigen oder gestalterisch besonders anspruchsvollen
Maflinahmen kann die Bewilligungsstelle von dem/der Férderungsnehmer:in
verlangen, einen Architekten oder Ingenieur zu beauftragen. Das Architekten-
bzw. Ingenieurhonorar ist in diesem Fall den forderfahigen Kosten zuzurech-
nen.

Baurechtliche Vorschriften werden durch den Modernisierungs- und Instand-
setzungsvertrag nicht beruhrt.

Die Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen sind in der Regel
innerhalb von einem Jahr nach Abschluss des Modernisierungs- und Instand-
setzungsvertrages zu beenden. Fir den Fall, dass sich eine vom Forderungs-
nehmer oder dessen Beauftragten nicht zu vertretende Verzdgerung in der
Ausfuhrung ergeben sollte, kbnnen die Vertragspartner die Frist angemessen
verlangern. Bei umfangreichen MalRnahmen kann ein an die Mal3hahmen
angepasster Durchfihrungszeitraum im Modernisierungs- und Instandsetz-
ungsvertrag vereinbart werden.
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7.4. Der/die Forderungsnehmer:in hat der Bewilligungsstelle nach Abschluss der
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen die vertragsgemalle
Durchfiihrung unverziglich anzuzeigen und die Schlussabrechnung vorzule-
gen. Die Forderungsstelle ist berechtigt, die vertragsgemalie Durchfiihrung
der MalRBhahme an Ort und Stelle zu Uberprifen. Fur den Fall, dass ein:e
Architekt:in mit der Betreuung der Malinahmen beauftragt wurde, ist der
Nachweis der vertragsgeméafen Durchfiihrung durch eine entsprechende
Erklarung des/der Architekt:in zu erbringen.

8. Pflichten des/der Forderungsnehmers/Férderungsnehmerin

8.1. Der/die Forderungsnehmer:in hat sich im Modernisierungs- und Instandsetz-
ungsvertrag zu verpflichten, die Bewilligungsstelle Giber Umstande, die fir die
Durchfiihrung des Vertrages von Bedeutung sind, zu unterrichten und auf
Verlangen Auskunft Gber den Stand der MalRnahmen und Einsicht in die
Unterlagen zu geben.

8.2. Die Bewilligungsstelle und sonstige zustandige Stellen (z. B. Rechnungshof
Bremen) sind berechtigt, die Einhaltung der im Modernisierungs- und Instand-
setzungsvertrag von dem/der Férderungsnehmer:in ibernommenen Verpflich-
tungen und der damit verbundenen Auflagen selbst zu prifen oder durch
Beauftragte prifen zu lassen. Sie sind in diesem Rahmen berechtigt, das
betreffende Grundstlick und das darauf befindliche Geb&ude zu betreten.
Der/die Férderungsnehmer:in hat die fir die Prifung erforderlichen Unterlagen
funf Jahre lang aufzubewahren.

8.3. Der/die Forderungsnehmer:in hat sich zu verpflichten, die kiinftig notwendig
werdenden laufenden Instandhaltungsmalinahmen innerhalb der nachsten
funf Jahre nach Abschluss der Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen regelmafig durchzufihren.

8.4. Der/die Forderungsnehmer:in hat seine unwiderrufliche Zustimmung zu erkla-
ren, dass die Bewilligungsstelle jederzeit das FGrderungsobjekt fotografieren
und die Fotoaufnahmen zu 6ffentlichen Dokumentationszwecken kostenfrei
einsetzen kann.

0. Rechtsfolgen bei VerstoRen gegen den Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrag

Bei VerstdlRen des/der Foérderungsnehmer:in gegen den Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrag kann dieser von der Bewilligungsstelle ganz oder teil-

weise mit sofortiger Wirkung gekindigt werden. Kindigungsgriinde werden im
Modernisierungsvertrag geregelt.

10. Hinweis

Der/die Forderungsnehmer:in wird darauf hingewiesen, dass Ma3nahmen, die
nach dieser Richtlinie bezuschusst werden, nach § 559 a Birgerliches
Gesetzbuch (BGB) insoweit keine Mieterh6hung begrinden. Das gilt aufgrund
dieser Vorschrift auch dann, wenn durch die Malinahmen der Gebrauchswert
einer Wohnung nachhaltig im Sinne des § 559 BGB erhoht wird.



Nr. 144 Amtsblatt der Freien Hansestadt Bremen vom 3. Juli 2024 693

11.

12.

13.

Rechtsanspruch

Ein Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht. Uber die Gewahrung eines
pauschalierten Kostenerstattungsbetrages entscheidet die Forderungsstelle

entsprechend der ihr fUr private Modernisierungs- und Instandsetzungsmal?-
nahmen zur Verfligung stehenden Fordermittel.

Ausnahmegenehmigungen

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung kann im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften Ausnahmen von dieser Richtlinie zulassen.

Inkrafttreten, Geltungsdauer

Diese Richtlinie tritt am Tage nach ihrer Veroffentlichung im Amtsblatt der
Freien Hansestadt Bremen in Kraft.

Diese Richtlinie ist befristet bis zum 31. Dezember 2028.

Bremen, den 4. April 2024

Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
Ozlem Unsal
- Senatorin -
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