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Bis 2019

Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren

Stadtebaulicher
Denkmalschutz
Zukunft Stadtgran

Stadtumbau

Soziale Stadt

Ab 2020

Lebendige
Zentren

Wachstum und
nachhaltige
Erneuerung

Sozialer
Zusammenhalt
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Hintergrund
Stadtebauforderung

» Stadtebauforderung

O

O

GroBe Chance fur Gemeinden: Prinzip der 1/3-
Forderung (Gemeinde/Land/Bund)

Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) und Erarbeitung eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) als
Grundlage der Anmeldung und formlichen Festlegung
eines Gebiets

ISEK als mal3geblicher Fahrplan fur die Zukunft
(Sanierungszeitraum 10-15 Jahre)

« Forderprogramm ,Lebendige Zentren®

O

O
O
©)

Starkung und Erhalt von Stadt- und Ortskernen
Profilierung und Standortaufwertung

Erhalt und Forderung von Nutzungsvielfalt
Anpassung und Modernisierung von Infrastruktur
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Hintergrund
Stadtebauforderung

« Schwerpunkte der Forderung ,,Lebendige Zentren®

o Erhalt und Sicherung des baukulturellen und
stadtbildpragenden Erbes/ Modernisierung von
Gebauden

o Anpassung an den innerstadtischen Strukturwandel
(z.B. gewerblicher Leerstand)

o Sicherung der Daseinsvorsorge

o Aufwertung des offentlichen Raumes inkl.
Barrierefreiheit

o klimafreundliche Mobilitat und sichere Erreichbarkeit
der Zentren

o Zentrenmanagement u.a.
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Arbeitsschritte

\"AY) ISEK Beteiligung und Abstimmung

Auftaktgesprdch (01.09.)

Bestandserhebung (23.09.)
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Arbeitsschritte

3x Themenworkshops
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Missstande im Freiraum

Straen mit schadhaftem Bodenbelag

=== Fehlende bzw. schmale FuBwege

&« (T - FuBwege mit schadhaftem Bodenbelag

‘!‘ Gestaltungsmangel/Ausstattungsbedarfe
s

Gestaltungsmangel/Ausstattungsbedarfe (Granfl.)
Gefahrenstellen
€-)» Fehlende Querung
Beschadigte Einbauten
©  Nicht aberdachte Bushaltestellen
4P Fehlende FuB/Rad-Wege

eingeschrankte Barrierefreiheit
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Leitbild

Lebendiger und
Ide ntitétsstifte nder
offentlicher Raum

Modernes
Landieben
Zwischen
Hamburg und

Emissionsarme und
gleichberechtigte
Mobll st

Multifunktionale
und naturnahe
Granstrukturen
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Ergebnisse

Sanierungsziele

1.
2.

N

©NOoO

Sicherung und Ausbau der Daseinsvorsorge und Reduktion von Leerstanden
Starkung des sozialen Zusammenhalts durch die Schaffung von Begegnungs- und
Kommunikationsorten, u.a. an Orten mit okologischer Funktion

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum und Abbau von Barrieren
Abbau von gestalterischen und energetischen Missstanden im Gebaudebereich und
im halboffentlichen Raum

Erhalt und Ausbau einer zukunftsfahigen Nutzungsmischung im Ortskern
Verkehrsberuhigung des Ortskernes

Attraktivierung der Rad- und FuBwegeinfrastruktur sowie der Angebote des OPNVs
Erhohung des Freiflachenanteils und Entwicklung der Grunstrukturen sowie der
okologischen Funktionen des offentlichen Raums und im Gebaudebereich



Legende

_ Zeichnerische Darstellungen

i

=!L ] _h Untersuchungsgebietsabgrenzung

— 12 21 Abgrenzungsvorschlag Fordergebiet
F

I Aufwertung/Revitalisierung Griinflachen
Aufwertung/Umgestaltung von Platzflachen
#, [l Sanierung/Umgestaltung StraBenraum
4
L 3 ! [ Sanierung/Umgestaltung StraRenrandbereiche

Gebaude mit Umnutzungs-/
Nutzungserganzungsbedarf

Modernisierung- und Instandsetzung von
Gemeinbedarfseinrichtungen

potentielle Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen an Gebauden

.. mit hohem Sanierungsbedarf

.. mit mittlerem Sanierungsbedarf

BauBeCon

Sanierungstrager GmbH

L )
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~Ergebnisse

MaBnahmenkatalog

Sanierungsvorbereitende MaBnahmen

Konzeptionelle Grundlagen, Wettbewerbe,
Bebauungsplananderungen, Sanierungstragerleistungen,

,im)_\\T/er‘fugungsfonds, City-Management, Offentlichkeitsarbeit

,;O%dnu,hgémaBnahmen

Grunderwerbe, ErschlieBungsmaBnahmen (zur Umgestaltung

- und Erneuerung von StraB3en, Wegen und Platzen)

N laumaBnahmen
Faorderung von Modernisierungs- und
: lnstandsetzungsmaBnahmen an Gebauden und
~ Gebaudeumfelder (private und 6ffentliche — bei Gemeinbedarfs-
- .und Folgeeinrichtungen tw. auch Neubauten méglich)

Schaffung einer Begegnungsstatte



Beispielforderung aus Pattensen
Vorher - Nachher

L
A\ \ BauBeCon
SWECO ﬁ v> Sanierungstrager GmbH

Ergebnisse

MaBRnahmenkatalog | Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen an Gebauden (+ Umfeld)

Bei privaten Modernisierungs- und Instandsetzung an Gebauden und im
Gebaudeumfeld kann der ,stadtebauliche Mehraufwand” Uber die
Stadtebauforderung bezuschusst werden

Was genau gefordert wird legt die Gemeinde i.d.R. in einer
Modernisierungsrichtlinie fest auf Basis der NDS.R-StBauF und des BauGB
Uber (ggf. anteilig) geférderte Modernisierungsvoruntersuchungen kdnnen
Sanierungsbedarfe ermittelt und Kosten geschatzt werden

In einem Gestaltungsleitfaden konnen sich Eigentumer Uber gestalterische
Vorgaben zur Forderfahigkeit informieren

Stadtebaufordermittel sind nachrangig einzusetzen und sind mit anderen
Fordermitteln (z.B. BEG) kombinierbar im Sinne einer Spitzenférderung

—> Forderquote gem. StBauF-R 2022

- Max. 30% der forderfahigen (also unrentierlichen) Kosten und max.
30.000€

- Bei Gebauden mit kunstlerischer, geschichtlicher oder stadtebaulicher
Bedeutung: max. 40% der forder-fahigen (also unrentierlichen) Kosten
und max. 50.000€



L
A\ BauBeCon
SWECO ﬁ v Sanierungstrager GmbH

. Zeichnerische Darstellungen

Ergebnisse

Vorschlag zur Abgrenzung Gebietsabgrenzung

! J 1™ 71 Untersuchungsgebietsabgrenzung

""" Legende . o N
| —

—I Abgrenzungsvorschlag Fordergebiet

| MaBgebend fur die Abgrenzung eines
ol g ~_47& Sanierungsgebietes ist die im § 142 BauGB

gL [l 00 e | VR S S N . beschriebene erforderliche ZweckmaBigkeit und
zugige Durchfuhrung der Sanierung.
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Empfehlung des Verfahrens
Maglichkeiten der Gebietsfestlegung

Zur Beantragung der Programmaufnahme in ,Lebendige
Zentren - Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne®
muss (gemaB VV 2022 Artikel 6 (2)) — nach Erhalt des
Aufnahmebescheids in die Stadtebauférderung — eine
raumliche Festlegung des Gebietes erfolgen als:

Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB (umfassendes oder
vereinfachtes Verfahren)

Erhaltungsgebiet nach § 172 Absatz 1 Nummer 1 BauGB
MaBnahmegebiet nach § 171 b,§ 171 e oder § 171 f BauGB

- 2> > Die Verfahrenswahl ergibt sich aus den
Ergebnissen der VU bzw. den Erfordernissen zur Umsetzung
der Sanierungsziele.




Merkmale / Rechte / Pflichten

Sanierungsvermerk im Grundbuch
gem. § 143 BauGB

Gemeindliches Vorkaufsrecht gem. §
24,25 BauGB

Steuerliche
Abschreibungsmaglichkeiten §/7h,
10f und 11a EStG

Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB

Genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange gem. § 144

BauGB

Forderung von Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen gem.
177 BauGB (kein Rechtsanspruch)

Erhebung von Ausgleichsbetragen
§ 153-155 BauGB

Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen gem. 127
BauGB bzw. StraBenausbaubeitrage
gem. NKAG

Sanierungsgebiet
(8142 BauGB)

v
v
v
v
v
v

im umfassenden Verfahren

im vereinfachten Verfahren
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Wann empfiehlt sich das umfassende Sanierungsverfahren?

» Bei zu erwartenden sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen

» Wenn die Ausubung des Vorkaufsrecht gem. BauGB fur die
Umsetzung von Sanierungszielen zielfuhrend ist

—> In Sittensen ist insbesondere durch die umfassenden
Investitionen in den o6ffentlichen Raum von sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen auszugehen

Was ist die Voraussetzung fur die Durchfuhrung eines

umfassenden Sanierungsverfahren?

« Durchfuhrung Vorbereitender Untersuchungen nach § 141
BauGB

« Formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes durch
Satzungsbeschluss nach §§ 142, 143 BauGB
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Sanierungsvermerk gem. § 143 BauGB

» Nach der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes wird ein
Sanierungsvermerk im Grundbuch eingetragen

» Mit diesem Sanierungsvermerk wird kenntlich gemacht, dass ein
Grundstuck in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegt.

» Dieser Sanierungsvermerk weist darauf hin, dass eine Sanierung
durchgefuhrt wird und dass die Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB) — und hier das besondere
Stadtebaurecht gemal §§ 136 ff. BauGB — zu beachten sind.

—> Der Sanierungsvermerk hat keinen belastenden, sondern nur
hinweisenden Charakter.
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Genehmigungsvorbehalt gem. §§ 144 und 145 BauGB

» Furfolgende Rechtsgeschafte, Vorhaben bzw. MaBnahmen besteht
eine Genehmigungspflicht:
« Alle Anderungen von baulichen Anlagen und Grundsticken
» Darunter fallen auch Abbruche von Anlagen
» Hinweis: Dies gilt auch wenn fur die BaumaBnahme
keine Baugenehmigung erforderlich ist
» Nutzungsanderung
» Errichtung von baulichen Anlagen
» Verkauf, Teilung oder Bestellung eines Erbbaurechtes von
Grundstucken
* Hypothekaufnahme
« SchlieBung von Miet- oder Pachtvertragen von mehr als einem
Jahr
* Grundbuchliche Belastung von Grundstucken/
Wohnungseigentum etc. (u. a. Grundschuldbestellungen,
Eintragung von Grunddienstbarkeiten)
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Auskunftspflicht nach § 138 BauGB

» Wahrend der Vorbereitung und Durchfuhrung der Sanierung besteht
fir EigentUmer, Mieter, Pachter und Sonstige (oder auch deren
Berechtigte) gegeniiber der Gemeinde Auskunftspflicht

» d. h,es besteht die Verpflichtung der Gemeinde alle Auskunfte zu
erteilen, die diese fur die Vorbereitung und Durchfuhrung der
SanierungsmalBnahmen benotigt

» Findetv. a. Anwendung, z.B. im Zusammenhang mit der Prifung von
Antragen auf sanierungsrechtliche Genehmigung
» Abgefragte Daten konnen z.B. sein: Baujahr,
Wohnflachenangaben, Modernisierungszustand



Endwert

\

Bodenwertsteigerung

Anfangswert
* —( Normale
|
Beginn Abschluss
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Ausgleichsbetrage nach §§ 154 und 155 BauGB

» Hierbei handelt es sich um eine Anteilsfinanzierung der Anlieger und
zwar in Hohe des Differenzbetrages zwischen dem Wert des Grund
und Bodens vor und nach der Sanierung - auBerhalb der normalen
Bodenwertsteigerung

» Durch umfassende Umgestaltungen, wie z. B. die
ErschlieBungsmaBnahmen am Markplatz und an der Muhlenstral3e
sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten

» Vor diesem Hintergrund sieht das umfassende Sanierungsverfahren
die Erhebung sog. Ausgleichsbetrage vor zur Finanzierung der
SanierungsmalBnahme

» Die Hohe der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wird von
einem unabhangigen Gutachterausschuss ermittelt gegen Ende der
SanierungsmalBnahme
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Empfehlung des Verfahrens

Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 BauGB

Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten nach §7h, 18f und
11a EStG

» Bestimmte Herstellungs- und Anschaffungskosten sowie der
Erhaltungsaufwand bei Gebauden konnen gem. §§ 7h, 10f und 11a
des Einkommenssteuergesetzes erhaht steuerlich abgesetzt werden

» Vorrausetzung fur die erhdhte Absetzbarkeit ist der Abschluss einer
vertraglichen Regelung vor der Durchfuhrung der MaBBnahmen
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04.05.2023 — offentliche Abschlussprasentation

11.05.2023 — Fachausschuss

25.05.2023 — Ratsbeschluss

01.06.2023 — Anmeldefrist fur Programmaufnahme Stadtebauforderung

4 N
Ortstermin mit Vertretern des
Herbst 2023 MW und Arl
- J
4 N
Fri hjahr 2024 Mitteilung Uber die Entscheidung zur Programmaufnahme durch das MW
- J

Management / Beteiligung / ggf. Fortschreibung der
. Sanierungssatzung / Beauftragung Programmanmeldung /
AUSb l] Ck Sanierungstrager/ Erste MaBnahmen Neuantrag am 1. Juni 2024
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VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!

HABEN SIE NOCH FRAGEN ODER KLARUNGSBEDARFE?
DANN FREUEN WIR UNS, MIT IHNEN INS GESPRACH ZU KOMMEN!



