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Stadt Visselhdvede:
Herrn Kohnken
Telefon: 04262 /301-332

Email: stadt.koehnken@visselhoevede.de

Sanierungsbiiro Visselhdvede:

(Haus des Gastes, Seiteneingang)

Waldweg 1a
27374 Visselhovede

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
Treuhanderische Sanierungstrégerin der

Stadt Visselhdvede

Thorsten Peper

Telefon: 0421/ 32901-52
Email: TPeper@baubecon.de
Cornelia Henkner

Telefon: 0421 /32901-45
Email: CHenkner@baubecon.de

Anne-Conway-StraBe 1
28359 Bremen
Fax: 04 21/32901-22

www.baubeconsanierung.de

W

BauBeCon
STADTSANIERUNG

GruBwort

Plan mit Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Der Sanierungsvermerk

Welche Vorteile ergeben sich

durch das Sanierungsgebiet

Was ist im Sanierungsgebiet
zu beachten?

Wie bekomme ich eine
Sanierungsgenehmigung

Bodenwertermittlungen und
Ausgleichsbetrage

ErschlieBungsbeitrage

Ansprechpartner

Seite 3

Seite 4

Seite 5

Seite 6

Seite 7

Seite 8

Seite 9

Seite 10

Liebe Blrgerinnen

die SanierungsmaBnahme
WVisselhdvede Stadtkern® wurde in das
Stadtebauforderungsprogramm des
Landes Niedersachen 2001 aufgenom-
men. Damit kann die vom Rat der
Stadt Visselhdvede am 21.06.2001
beschlossene Sanierungssatzung zur

ormlichen Festlegung des Sanierungs-
éebietes LStadtkern® in der néchsten
Ausgabe des Amtsblattes des Land-
kreises Rotenburg/Wimme am

31. 10. 01 bekannt gemacht und damit

Rahmenbedingungen informieren.

In dieser 1.Blrgerinformation méchten
wir Sie Uber das Inkrafttreten der
Sanierungssatzung und die sich daraus
ergebenden Rechte und Pflichten fiir die
Bewohner, Gewerbetreibende und
Eigentiimer im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet unterrichten.

e Leeneshs

(Dunecke)
Blirgermeister

Falls Informationen nicht versténdlich
sein sollten, oder Sie konkrete Fragen
zur Sanierung haben, wenden Sie sich
bitte an die Sanierungstragerin oder die
Stadtverwaltung. Namen und Anschrif-
ten der Ansprechpartner finden Sie auf
der gegeniiberliegenden Seite.

Eine stadtebauliche SanierungsmaB-
nahme ist eine gemeinsame Aufgabe
aller Beteiligten. Sie zielt darauf ab, in
einem begrenzten Zeitraum (ca. 10 -
12 Jahre) mit besonderem Einsatz und
den zur Verfiigung stehenden Stadte-
bauférderungsmitteln ein Sanierungs-

gebiet zu sanieren und zu entwickeln.

Das Zusammenwirken von Biirgern,
Stadt und Sanierungstragerin ist wesent-
liche Voraussetzung fiir den Erfolg

der Sanierung. Diese Zusammenarbeit
zwischen allen Sanierungsbeteiligten
soll vorrangig auf freiwilliger Grundlage
erfolgen unter fairem Ausgleich von
offentlichen und privaten Interessen.
Das fiir Sanierungsverfahren maB-
gebliche besondere Stadtebaurecht ent-
halt daher eine Reihe von Vorschriften,
die fiir die weitere Vorbereitung und
Durchfiihrung von SanierungsmaB-
nahmen von besonderer Bedeutung

ars

sind.

(Grunhold)
Stadtdirektor

und Bilrger,




Das Sanierungsgebiet l1.Der Sanierungsvermerk

Nach § 143 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) ist mit Rechtskraft der

Sanierungssatzung der Sanierungs-

vermerk in die Grundbiicher der im
Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
gelegenen Grundstiicke einzutragen.

Die Eintragung in Abteilung Il des
Grundbuches erfolgt ohne erneute
Beteiligung des Eigentiimers.

Der Sanierungsvermerk hat nur hinwei-

senden Charakter.

Mit diesem Sanierungsvermerk wird

kenntlich gemacht, dass das Grund-
stiick in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet liegt. Dieser
Sanierungsvermerk weist darauf hin,
dass eine Sanierung durchgefihrt wird
und dass die Bestimmungen des
BauGB - und hier das besondere
Stadtebaurecht gemaB § 136 ff
BauGB - zu beachten sind.

Der Sanierungsvermerk wird nach
Abschluss des stédtebaulichen Sa-
nierungsverfahrens — also in etwa
10 - 12 Jahren - in lhrem Grundbuch
geloscht, ohne dass Ihnen Kosten

Kartenausschnitt zeigt die Abgrenzung o
entstehen.

des Sanierungsgebietes
,Visselhovede-Stadtkern*
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Welche Vorteile ergeben sich
durch das Sanierungsgebiet ?

Durch die finanzielle Unterstiitzung des
Bundes und des Landes Niedersachsen
soll in einem Zeitraum von 10 — 12
Jahren eine Vielzahl von Sanierungs-
maBnahmen durchgefiihrt werden.

Als nachster Verfahrensschritt werden
die planerischen Grundlagen erarbeitet
und mit den Biirgern erortert.

Mit der férmlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebietes konnen unter Einsatz
von Stadtebauforderungsmitteln MaB-
nahmen verschiedener Art finanziell un-
terstiitzt werden. Grundsatzlich kénnen
sowohl stadtische MaBnahmen im
Bereich des Hoch- und Tiefbaus als
auch private Bau- und OrdnungsmaB-
nahmen bezuschusst und mitfinanziert

werden.

Im Einzelfall kann es sich um Gebaude-
modernisierungen, aber auch um
AbbruchmaBnahmen handeln.
Voraussetzung fiir die Gewahrung eines
Zuschusses ist der Abschluss eines
Vertrages zwischen der Stadt Vissel-
hovede / Sanierungstragerin und dem
Eigentiimer vor Beginn der MaBnahme.
Selbstversténdlich miissen Stadtebau-
forderungsmittel in ausreichender Héhe
bereitstehen. Ein Rechtsanspruch auf
Forderung besteht nicht. Bitte informie-
ren Sie sich rechtzeitig ,,vor Beginn“ der
geplanten privaten MaBnahmen bei der
Sanierungstragerin oder der Stadt iber
die Fordermoglichkeiten.

Nach den §§ 7h, 10f und 11a des
Einkommenssteuergesetzes konnen be-
stimmte Herstellungs- und Anschaf-
fungskosten sowie Erhaltungsaufwand
bei Gebauden in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten erhoht steuerlich
abgesetzt werden.

Vor Durchfiihrung der Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen ist
eine vertragliche Regelung (Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsvertrag) —
auch wenn keine Fordermittel eingesetzt
werden — mit der Stadt abzuschlieBen.
Wird vorab keine vertragliche Verein-
barung abgeschlossen, so kann nach
Baubeginn und Abschluss der MaB-
nahme die notwendige Bescheinigung
im Sinne des Einkommenssteuerrechts
nicht mehr erteilt werden.

Es wird ausdriicklich empfohlen, einen
Steuerberater zu konsultieren. Diese
Angaben sind als allgemeine Hinweise
zu verstehen. Eine Gewahr fiir Vollstén-
digkeit und Richtigkeit im steuerrecht-
lichen Sinne kann nicht Gibernommen

werden.
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Was ist im Sanierungsgebiet

zu beachten ?

3.1 Auskunftspflicht :
Wahrend der Vorbereitung und Durch-
flihrung der Sanierung besteht fiir
Eigentimer, Mieter und Pachter gegen-
Uber der Stadt oder der Sanierungs-
tragerin Auskunftspflicht, d. h. sie
miussen der Stadt oder der Sanierungs-
tragerin alle notwendigen Auskiinfte
erteilen, die diese fiir die Vorbereitung
und Durchfiihrung der Sanierungs-
maBnahmen bendtigen. Selbstverstand-
lich werden alle personenbezogenen
Daten vertraulich behandelt und unter-
liegen dem gesetzlichen Datenschutz.

3.2 Genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorginge:
Im formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet unterliegen bestimmte Rechts-
geschéfte, Vorhaben und MaBnahmen
der Genehmigungspflicht entsprechend
den §§ 144 u. 145 BauGB:

a. Wertsteigernde Veranderungen am
Grundstlick und an baulichen Anlagen
(Durchfiihrung von BaumaBnahmen),
z. B.

m Veranderungen von Offnungen fiir
Fenster und Tiren;

m Austausch von Fensterladen und
Rollladen;

m Veranderungen von AuBenwand-
verkleidung, Verblendungen und
AuBenputz;

m Veranderungen und Erneuerungen
von Dacheindeckungen;

m Veranderungen im Grundriss
(Raumaufteilung des Gebéudes);

m AbbruchmaBnahmen.

b. Schuldrechtliche Vereinbarungen
Uber den Gebrauch oder die Nutzung
des Grundstiickes oder des Gebaudes
(Miet- und Pachtvertrage) mit einer
Laufzeit oder Kiindigungsfrist von mehr
als 1 Jahr (einschlieBlich Vertrags-

verlangerungen).

c. Die rechtsgeschaftliche VerauBerung
des Grundstiickes / Wohnungseigentums
und die Bestellung und rechtsgeschaft-

liche VerduBerung eines Erbbaurechtes.

d. Belastungen von Grundstiicken/ o
Wohnungseigentum (Grundschuld- und b
Hypothekenbestellung, Eintragungen
von Grunddienst- und Dienstbarkeiten),
soweit sie nicht fir BaumaBnahmen im

Sinne des Sanierungskonzeptes bestellt

werden.

e. Schuldrechtliche Vertrage, in dene
eine Verpflichtung zur Grundstticks-
verauBerung begriindet wird (Tausch-/ =
Schenkungsvertrage).

f. Die Begriindung, Anderung oder
Aufhebung von Baulasten.

g. Jegliche Verédnderung der
Grundstiicksgrenzen (Grundstiicks-
teilungen- oder vereinigungen,

Flurstiickszerlegungen).

Keiner Genehmigung bediirfen
Regelungen zur Vorwegnahme der
gesetzlichen Erbfolge.




Wie

bekomme

ich el

ne

Sanierungsgenehmigung ?

Die Genehmigung ist vor Beginn der
MaBnahme bzw. Vollzug des Rechts-
geschaftes bei der Stadt Visselhtvede
zu beantragen. Sofern bei Abschluss
von Grundstiickskaufvertragen der beur-
kundende Notar zur Vertragsdurch-
flihrung bevollmachtigt wird, ist auch

dieser zur Antragstellung berechtigt.

Uber die Genehmigung ist binnen

1 Monats nach Eingang des Antrages zu
entscheiden. Unter bestimmten Um-
stdnden kann die Frist bis zu 3 Monaten
verlangert werden. Die Genehmigung
darf nur versagt werden, wenn die
geplante MaBnahme bzw. das geplante
Rechtsgeschaft die Sanierung wesentlich
erschwert oder unmaoglich macht oder
dem Sanierungszweck zuwiderlauft.

Die Genehmigung kann unter Auflagen,
befristet oder auch bedingt erteilt werden.

Besonderer Hinweis:

Sanierungs- und Baugenehmigung

Die Sanierungsgenehmigung durch die
Stadt nach § 145 BauGB ersetzt nicht
die notwendige Baugenehmigung. Der
Bauherr im Sanierungsgebiet muss des-
halb zwei Antrage stellen: den Antrag
auf Genehmigung seines Vorhabens
gem. § 144 BauGB und den Bauantrag.
Die Antragstellung nach § 144 BauGB
kann formlos durch schriftlichen Antrag
erfolgen.
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Bodenwertermittlungen und
Ausgleichsbetrage

a. Mit Abschluss der Sanierung haben
Stadt/Sanierungstrégerin gemeinsam
mit dem Gutachterausschuss zu priifen,
ob sich sanierungsbedingte Wert-
steigerungen ergeben, die aus dem
Differenzbetrag zwischen dem Wert des
Grund und Bodens vor und nach
Sanierung ermittelt werden.

Nach dem besonderen Stadtebaurecht
haben die Eigentlimer fir die aus-
schlieBlich durch die Sanierung verur-
sachten Bodenwertsteigerungen ihrer
Grundstlicke einen entsprechenden
Ausgleichsbetrag an die Gemeinde

zu zahlen. Im Gegenzug entfallen inso-
weit ErschlieBungsbeitrage.

Der Ausgleichsbetrag wird zur Mitfinan-
zierung der Sanierungskosten heran-
gezogen. Die Erhebung des Ausgleichs-
betrages ist zu gegebener Zeit mit den
Eigentlimern zu erortern. Es gibt
Moglichkeiten der Ratenzahlung und der
Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen.

b. Grundstiickskaufvertrage in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten unter-
liegen einer besonderen Priifung und
Wertbegrenzung. Die Grundstiickswerte
werden unter Anwendung des § 153
BauGB auf die Hohe begrenzt, die sich
ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung
bzw. die konkrete Realisierung der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme
(d. h. ohne den sanierungsbedingten
Mehrwert) ergeben wiirde. Dariiber hi-
naus gehende Kaufpreisvereinbarungen
sind nicht genehmigungsfahig.

Hierdurch soll vermieden werden, dass
Bodenwertsteigerungen, die der Eigen-
timer nicht zulassigerweise selbst
bewirkt hat, durch einen Verkauf reali-
siert werden und der Kaufer méglicher-
weise durch Kaufpreis und Ausgleichs-
betrag doppelt belastet wird.

Die Wertermittlungen der ,sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhungen*
Ubernimmt zu gegebener Zeit der
Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte.

Abschluss der Sanierung

A

Beginn der Sanierung

B 5

68,- DM/m? (Endwert)
(Sanierungsbedingte Werterhdhung)

20,- DM/m?
(Ausgleichszahlung)

48,- DM/m? (Anfangswert)

(Aligemeine Preissteigerung)

40,- DM/m2 (Bodenwert)
(Vor der Sanierung)




6.

ErschlieBungsbe

Nach § 154 Abs. 1 BauGB werden im
Sanierungsgebiet fiir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne des

§ 127 Abs. 2 BauGB (z. B. éffentliche
StraBen, Wege, Plétze etc.) keine
Beitrage von den Grundstiicks-

eigentlimern erhoben.

In diesem Biirgerbrief kénnen nur die
wesentlichen Rechtswirkungen im
Zusammenhang mit der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes
erlautert werden. Jeder einzelne Fall
bedarf einer individuellen Beratung.
Bitte nutzen Sie die Gelegenheit zu
einem Gesprach mit der Stadt-

verwaltung und der Sanierungstréagerin.
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