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STADTEBAULICHE STADTSANIERUNG &
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BURGERBETEILIGUNG KONVERSION & NUTZUNG
& KOMMUNIKATION VON BRACHFLACHEN
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Kurzprofil | BauBeCon Sanierungstrager GmbH

Aufgaben des Sanierungstragers in Lohne

Kommunikation u. Beratung der Eigentimer und Betroffenen im Sanierungsgebiet
Offentlichkeitsarbeit

Beratung der Verwaltung und der politischen Gremien

Bewirtschaftung des Treuhandvermoégens / Finanzielle Abwicklung von Mal3hahmen
Betreuung o6ffentlicher baulicher Malsnahmen

Controlling, Administrative Aufgaben, Dokumentation

>
>
>
>
>
>
>

‘ Ziel: Innenstadtsanierung gemeinsam vorantreiben und umsetzen
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2. Stadtebauliche Sanierungsmalinahme

und Stadtebaufdrderung
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Was ist eine stadtebauliche Sanierungsmallinahme?

Rechtsgrundlage

Besondere Stadtebaurecht § § 136 - 164 BauGB
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Was ist eine stadtebauliche Sanierungsmallinahme?

Gemal3 Baugesetzbuch sind stadtebauliche Sanierungsmal3inahmen:

... MalBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.”

Stadtebauliche Missstande liegen vor,

1. wenn das Gebiet ,den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ...“ nicht entspricht.

2. ,das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.”
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Stadtebauforderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

Ziele der Stadtebauforderung:

- Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,
die durch Funktionsverluste, insbesondere
gewerblichen Leerstand, betroffen oder bedroht
sind.

« Erhaltung und Entwicklung der Innenstadte und
Ortsteilzentren als Standort fir Wirtschaft und
Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und
Leben

Gefordert werden EinzelmalRhahmen als Bestandteil
einer Gesamtmalihahme, die als stadtebauliche
SanierungsmaRnahme (§ § 136 bis 164 BauGB)
durchgeftuhrt wird.

(Fordervoraussetzung!)
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Was kann gefordert werden? n

« Aufwertung des offentlichen Raumes (Stral3en, Wege, Platze)

* Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild
pragenden Gebauden (einschliel3lich energetische Erneuerung)

 Bau- und Ordnungsmafinahmen fir die Wiedernutzung von
Grundsticken mit leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten
Gebauden sowie zur Zwischennutzung von Brachflachen

« Umsetzung von Grin- und FreirAumen sowie MalRnahmen der
Barrierearmut bzw. —freiheit

« Citymanagement, Beteiligung von Nutzungsberechtigten sowie
Immobilien- und Standortgemeinschaften

« Verfigungsfonds

» Weitere Vorbereitung (Fortschreibung ISEK, Blrgerbeteiligung
u.a.)

« Leistungen Beauftragter

(Beachtung: Stadtebauférderrichtlinie Land NDS — R-StBauF!)
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Fordermittel aus der Stadtebauforderung

Stadtebauférderung ist eine Gemeinschaftsfinanzierung!

Treuhand-
vermoégen

Bund Land

Finanzhilfen Landermittel

Gemeinde

Kommunale
Haushaltsmittel
+ Einnahmen

Vorgesehene Gesamtinvestition: 8,82 Mio. €
davon Bundes- und Landesmittel: 5,88 Mio. €

Kommunale Haushaltsmittel und
zweckgebundene Einnahmen: 2,94 Mio. €
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3. Sanierungsgebiet ,,Innenstadt*

Ziele und MalRhahmen
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Das Sanierungsgebiet “Innenstadt”

"‘ Geltungsbereich: 18,6 ha
Satzungsbeschluss: 13.12.2017
“Durchfiihrungszeitraum: 10 Jahre
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Missstande im Sanierungsgebiet
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Baullche MalRnhahmen
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- im offentlichen Raum
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- an privaten Gebauden
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Strategien fir die Umsetzung der Sanierungsziele

Sanierung der offentlichen Raume
Behebung stadtebaulicher und funktionaler Mangel im Stral3en- und Freiraum

»  Optische Aufwertung des StralRenraumes durch zeitgemal3e Ausstattung, Begriinung
(und Beleuchtung)

»  Schaffung von Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher Platze durch Moblierung, Brunnenanlagen und
Lichtkonzepte

»  Verbesserung des flieBenden und ruhenden Verkehrs

»  MalRnahmen zur Erh6hung der Barrierefreiheit

»  Reaktivierung von innerstadtischen Freiflachen

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | Blirgerversammlung im Rathaus der Stadt Lohne am 05.09.2018 www.baubeconstadtsanierung.de



Strategien fur die Umsetzung der Sanierungsziele

Sanierung der ortshildpragenden Gebaude

T R .

»  Fordergrundlage Modernisierungsrichtlinie u. Liste Ortsbildpragender Gebaude

»  Investitionsrickstau

»  Forderung von ModernisierungsmalRnahmen, insb. Barrierefreiheit u. energetische
Erneuerung
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Strategien fur die Umsetzung der Sanierungsziele

Entgegenwirken der Funktionsverluste, der gewerblichen
Leerstande und Defizite der (Nah-)Versorgung

»  Weiterentwicklung der Handels- und Dienstleistungsstrukturen

»  Steigerung der Attraktivitdt der Lage durch Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum

»  Aktivierung der Leerstadnde durch MalRhahmen zur Belebung der Erdgeschosszonen
»  Citymanagement
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4. Fordermoglichkeiten
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Forderung privater Gebaudemodernisierungen

1. Direkter Forderzuschuss

2. Steuerliche Vorteile
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1. Forderung uber direkten Zuschuss

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sind forderfahig
einschliel3lich energetischer Erneuerung

=) A) Vorrangig an Ortshildpragenden Geb&uden (anerkannte Liste)

ms) B) an Gebauden fur Handel, Dienstleistungen oder innenstadtvertragliches
Gewerbe zur Beseitigung von Leerstand

Fordergrundlage: Modernisierungsrichtlinie der Stadt Lohne vom 13.12.2017
- Fordergrundséatze
-> forderfahige Mal3inahmen
- Art und Hohe der Zuwendungen
- Antragsverfahren und Abwicklung

Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung vor MalBnahmenbeginn
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1. Ortsbildpragende Gebaude

» (positive) Baugestalterische Bedeutung
fir das Erscheinungsbild einer Stral3e/ eines Platzes

» Pragend aufgrund ihrer exponierten Lage/ Anordnung
in Bezug auf die aktuelle Ortsstruktur

Beispiele
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1. Forderfahige MalRnahmen gemafR Modernisierungsrichtlinie - Beispiele

— Vorrangig: ortsbildpragende Gebaude

— Malnahmen an der Auf3enhille des Geb&audes,
die zur Verbesserung und gestalterische Aufwertung des Ortsbildes beitragen
(z.B. Fassade, Dach, Fenster, Haustur)
— Herstellung barrierefreier Zugange
— Verbesserung der baulichen Voraussetzungen fur Einzelhandel / Dienstleistung /
Gewerbe
(z.B. Zusammenlegung von Flachen zur Vergroé3erung/ Erweiterung)

— Verbesserung der Gebaudeenergieeffizienz

— Planungsleistungen
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1. Forderzuschuss auf Basis der Modernisierungsrichtlinie
- Beispiel Teilmodernisierung

Dammung und Neueindeckung des Daches
sowie Fensteraustausch —
Ermittlung der férderfahigen Kosten:

Kostenermittlung

e 40.000 €
Pauschalabzug fur unterlassene 10 % 4.000 €
Instandsetzung

Forderfahige Kosten 36.000 €
mind. 2.500 € : erfullt

Férderquote 30% 10.800 €

max. 300€/m2 Wohnflache: erfillt

Nachrangigkeitsprinzip: Wohnraumfordermittel des Landes
Niedersachsen sind vorrangig einzusetzen.

Antragsformulare finden Sie auf der Internetseite der Stadt
Lohne.
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2. Erhohte steuerliche Absetzung (§7h, 10f, 11a EStG)

m) Alle Gebaude im Sanierungsgebiet

Erhoht absetzbar sind: Herstellungskosten fiir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen im Sinne des § 177 BauGB

Hohe der Abschreibung:

Vermietete Objekte 9 % in den ersten 8 Jahren und
7 % in den folgenden 4 Jahren (8 7h EStG)

Selbstgenutzte Objekte 10% in 9 Jahren (8 10f EStG)

Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung vor MalBnahmenbeginn

Nach MalRnahmenprifung:  Bescheinigung der Stadt flr das Finanzamt
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5. Verfugungsfonds
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Verflgungsfonds - geplant

Ziel:

» Beteiligung und Mitwirkung aller privaten/ 6ffentlichen Akteure
» Erhalt, Starkung und Attraktivierung der Innenstadt Lohnes

MoOqglichkeit, eigene Ideen fiir den o6ffentlichen Raum umzusetzen !

Zuwendungsempfanger:
»  Einzelpersonen, Unternehmen, Vereine und Burgerinitiativen, Verbande, Stadt Lohne u.a.

Finanzierung : 50:50

- Zu jedem privaten Euro geben Bund, Land und Gemeinde einen Euro hinzu “

(davon 2/3 Bund/Land & 1/3 Stadt) STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

Vergabegremium: Rat der Stadt (VA)
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Verfugungsfonds - geplant

Was konnte gefordert werden?

Investitionen in den 6ffentlichen Raum, z. B.

- Beleuchtungselemente erganzend zur Funktionsbeleuchtung
- Bepflanzungen/ Begriinungen

- Spielgerate

- Kunstobjekte

- Beschilderungs-, Informations- und Leitsysteme
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Verflgungsfonds - geplant

Was kdnnte geférdert werden?

Investitionsbegleitende und —vorbereitende MalRhahmen, z.B.

»  Analysen und Konzepte zur Vorbereitung der investiven
Mafl3nahmen

»  Befragungen

»  Projekte zur kiinstlerischen Leerstandsgestaltung

»  Baustellenmanagement im Zuge einer StralienbaumalRnahme
»  Wettbewerbe (z. B. Gestaltungsideen, Grinderwettbewerb)

»  Sonstige Analysen und Konzepte, die zur Belebung und
Attraktivierung der Ortsmitte beitragen

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | Biirgerversammlung im Rathaus der Stadt Lohne am 05.09.2018




6. Besonderheiten im Sanierungsgebiet
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Sanierungsvermerk (gem. § 143 (2) BauGB)

Amtsblatt Grundbuch von Band Blatt Zweite Abteilung
Laufende | Laufende Nummer
Nummer der betroffenen
der Grundsticke im Lastenund Beschrdankungen
Eintra- Bestands-
Gung verzeichnis
1 2 3
1 1.3 Es wird eine Sanierung durchgefiithrt. Eingetragen am XXX .

Der Sanierungsvermerk hat lediglich hinweisenden Charakter !

» Hinweis zur Beriicksichtigung der Bestimmungen des besonderen Stadtebaurechts
« Sicherung der Interessen der Gemeinde und der betroffenen Eigenttiimer

» Keine Grundstiicksbelastung

* Ldschung nach Abschluss der Sanierung (kostenfrei)
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Besondere Genehmigungspflicht im Sanierungsgebiet

Grundstucksverkauf, -teilung, Bestellung von Erbbaurechten
Eintragung einer Baulast, Hypothekenaufnahme
Baugenehmigungspflichtige Vorhaben

Errichtung oder Abbruch eines Gebaudes (vgl. § 29 BauGB)

vV YV VY VYV V

Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verédnderungen an
Gebauden: z.B. Fassade, Werbeanlagen

» Abschluss von Miet- oder Pachtvertragen
1*' I . auf bestimmte Zeit, fur die Dauer von mehr als einem Jahr

ll’il B > Nutzungsanderung von Gebauden,
v z.B. Umwandlung einer Wohnung in ein Blro

Weitere Informationen unter 88 144/145 BauGB.

Antragsformulare finden Sie auf der Internetseite der Stadt Lohne.
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Ausgleichsbetrage (vgll. §§ 152 — 156 BauGB)

= Erhebung von Ausgleichsbetragen fir sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen
(gem. 8§ 154 Abs.1 BauGB)

= Abschopfung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

Normale
| Bodenwertsteigerung

Beginn Abschluss

= Dafur: keine Erhebung von Beitragen fur ErschlieBungsanlageni. S. v. 8127 und
Ausgleichsmalinahmeni. S. v. § 135a

= Ausgleichsbetrage kbnnen im Einzelfall steuerlich geltend gemacht werden
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Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB

Zur Erhebung umfassender Informationen wéhrend der Vorbereitung und
Durchfiihrung der Sanierung besteht eine Auskunftspflicht:

« fur Eigentimer, Mieter, Pachter oder berechtigte Dritte

* Personenbezogene Daten u. a. Berufs-, Erwerbs-, Familienverhaltnisse, Alter,
Wohnbeddirfnisse, soziale Verflechtungen

» Ausschlie3lich zum Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage
* LOschung nach Durchfiihrung der Maflinahme

« Datenschutzrechtliche Verpflichtung aller Beteiligten
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Besonderheiten im Sanierungsgebiet - Ubersicht

88 136 ff. BauGB

s inkl. bes. Vorschriften gem. 88§ 152-156a BauBG
Festlegung formliche Festlegung durch Satzung
hoheitliches Vorgehen

Voraussetzungen _

Vorbereitende Untersuchungen
Sicherung von Durchfiihrungsmalinahmen sanierungsrechtl. Genehmigung § 144f. BauGB
Mdglichkeit der Inanspruchnahme von J
Fordermitteln fir Eigentiimer im Gebiet
Steuerlich erhéhte Abschreibung \/
Erhebung von Ausgleichsbetragen J
Erschlie3ungsbeitrage nach NKAG —
Forderung ErschlieSungsmal3nahmen 100%
Beteiligungs- und Mitwirkungsrechte \/
sowie Auskunftspflicht
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5. Ausblick

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | Biirgerversammlung im Rathaus der Stadt Lohne am 05.09.2018 www.baubeconstadtsanierung.de



Nachste Schritte
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Zur Terminkoordination bitten wir um Anmeldung. ¢ ot Ui

» CITYMANAGEMENT WIRD GESUCHT
> SANIERUNG DER KUSTERMEYERSTRARE WIRD VORBEREITET

> VERFUGUNGSFONDS: VERGABEREGULARIEN IN VORBEREITUNG
> SANIERUNGSBEIRAT SOLL GEGRUNDET WERDEN
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BauBeCon Fragen? Beantworten wir lhnen gerne!

Sanierungstrager GmbH

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
- als Sanierungstreuhander der Stadt Lohne -

Buro Osnabrick
Kamp 1C
49074 Osnabrick

Bernd Caffier Tel.: 0541-20239447

bcaffier@baubeconstadtsanierung.de

Katrin Soffner Tel.: 0541-20239446

ksoffner@baubeconstadtsanierung.de

Heiner Hagemeier
Tel.: 0541-20239452

hhagemeier@baubeconstadtsanierung.de
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