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Wichtige Chance fir den Ortskern

Fragen und Antworten zur Umsetzung des
stidtebauforderungsprogramms ,Aktive
Stadt und Ortisteilzentren” in Wallenhorst

Mit dem Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”
unterst(itzen der Bund und das Land Niedersachsen Kommunen bei der Stér-
kung ihrer Innenstadte und Ortskerne.. Wallenhorst ist aufgenommen wor-
den und erwartet in den kommenden Jahren Férdermittel in Millicnenhéhe
zur Neugestaltung und stadtebaulichen Aufwertung des Ortszentrums - eine
aroBe Chance flr Gemeinde, Gewerbetreibende und Privatleute!

Klar, dass ein Vorhaben dieser GroBenordnung sorgféltig vorbereitet werden
muss. In Zusammenarbeit mit der Walienhorster Hanse e.V. hat die Gemeinde
deshalb wichtige Fragen zum Thema zusammengestelit und beantwortet.

Nach welchen Kriterien wird das Sanierungsgehiet festgelegt?
Stadiebauliche SanierungsmaBnahmen kommen dort in Betracht, wo nicht
nur einzelne, sondern ein Bindel stadtebaulicher MaBnahmen zur wesent-
lichen Umgestaltung und Verbesserung nétig sind. Vorausseizungen sind
Missstande und ein Handlungsbedarf, der im &ffentlichen Interesse ein plan-
maBiges und abgestimmtes Vorgehen erfordert.

Im Zuge ihrer Bewerbung fir das Programm hat die Gemeinde Walienhorst
ein ,Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept” far den Ortskern in
Auftrag gegeben. Dieses stelite erhebliche stadtebauliche Defizite und funk-
tionale Ménge! fest. Auf dieser Grundlage wurde Wallenhorst in das Stadte-
baufdrderungsprogramm aufgenommen.

Um die Férdergelder zu bekommen, mussen - bevor der Rat das Sanierungs-
gebiet festlegt - die gesetzlich vorgeschriebenen ,vorbereitenden Untersu-
chungen” laufen. Als Untersuchungsgebiet hat der Rat Anfang Mai ein Gebiet
bestimmt, das stadtgestalterisch und siedlungsstrukturell mit dem zentralédrt-
lichen Versorgungsbereich zusammen héngt oder von diesem beeinflusst
wird. Dabei gehoren zum zentraldrtlichen Versorgungsbereich der Geschafts-
bereich an der GroRen Strafe, der Erweiterungsbereich des Zentrums westlich
der GroBen StraBe mit dem Rathaus und den neuen Wohn- und Geschafisbe-
reichen sowie die Entwicklungsflachen ,Grine Wiese®.

Zusarmmenfassend wird das Sanierungsgebiet unter Beachtung der stadte-
baulichen Missstinde und Defizite sowie der Realisierbarkeit von Neuord-
nunhgs- und NeugestaltungsmaBnahmen festgelegt. Dabei soli die Sanierung
méglichst zigig und einheitlich umgesetzt werden kénnen.

Gibt es fiir die Anlieger die Mdglichkeit des Einspruchs?

Die Gesamtplanung einer stidtebaulichen Sanierungsmafinahme unterliegt
dem allgemeinen sanierungsrechtlichen Abwégungsgebot (§136 Abs4 Satz 3
BauGR). Dieses lehnt sich an das Abwagungsgebot in der Bauleitplanung an.
pemnach sind die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander
und untereinander abzuwagen. Eine , Einspruchsméglichkeit” im eigentlichen
Wortsinn besteht nicht.

Allerdings héngt der Erfoig der Sanierung wesentlich von der Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentimer, Migter und Péchter ab. Deshalb soll laut Gesetz
die Sanierung maglichst frihzeitig mit allen Beteiligten erdrtert werden. Sie
solien zur Mitwirkung angeregt und so umfassend wie mégtlich beraten wer-
den. Dazu hat die Gemeinde Wallenhorst schon eine erste Info-Veranstaltung
angeboten, weitere werden folgen. Nach der férmlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebietes wird die Gemeindeverwaltung auBerdem Einzel-Beratungs-
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die Gemeinde
i

informiert

gesprache anbieten, in denen sie Gber die

Férdermoglichkeiten privater MaBnahmen informiert.

Die Anregungen und Stellungnahmen, die Betroffere, Behorden und

sonstige Trager dffentlicher Belange im Verfahren vorbringen, muss die

Verwaltung abwéagen und dem Rat vorlegen. Als inhaber der kommunalen

Planungshoheit entscheidet er abschlieBend Gber jhre Annahme oder Ab-

lehnung.

Was bedeutet der Sanierungsvermerk im Grundbuch?

Der Sanierungsvermerk ist nach deutschem Baurecht ein Grundbucheintrag,

der auf die Lage des Grundstiicks in einem Sanierungsgehiet hinweist. Nach

5 143 (2) BauGB ist er mit Rechiskraft der Sanierungssatzung in die Grund-

blicher der betroffenen Grundstlicke einzutragen. Dies geschieht auf Antrag

der Gemeinde automatisch fur alle Grundstiicke innerhalb des festgelegten

Sanierungsgebietes.

Der Sanierungsvermerk hat keine unmittelbaren rechtlichen Wirkungen,

lediglich eine Informations- und Sicherungsfunktion fir den Grundstlcksver-

kehr. Er macht deutlich, dass das Grundstlck in einem férmiich festgelegten

Sanierungsgebiet liegt und das , besondere Stadtebaurecht” des Baugesetz-

buches (§§ 136 f.) zu beachten ist. Eine rechtliche Veranderung der Grund-

bucheintragung ist aur mit Zustimmung der Gemeinde méglich,

Endet die stadtebauliche SanierungsmaBnahme mit der Aufhebung der

Sanierungssatzung oder ist die Sanierung einzelner Grundstlicke vorzeitig

abgeschlossen, sodass diese aus dem Sanierungsgebiet entiassen werden

kénnen, so wird die Loschung der Vermerke im Grundbuch automatisch be-
antragt. Eintragung und Léschung sind kostenios.

Welche Vorteile haben Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet?

innerhalb eines farmlich festgelegten Sanierungsgebietes kdnnen Sanie-

rungsmaBnahmen auch an privaten Gebduden und Grundstiicken geférdert
werden. Férderfshig kénnen zum Beispiel die Instandsetzung von Dach und

Fassade, Warmedammungsmalnahmen, die instandsetzung von AuBen- und

Parkierungsanlagen oder die Verbesserung des Wohnungsgrundrisses sein.

Dariber hinaus bestehen ,indirekte” Foérderungsméglichkeiten durch Nut-

zung zinsverglnstigter Landesdarlehen, Erginzend kann der Grundstlck-

seigentimer den Erhaltungsaufwand bei Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen erhéht steuerlich absetzen. AuBerdem ist durch die

Umgestaitung und Attraktivititssteigerung des gesamten Gebiets mit einer

Wertsteigerung privater Immobilien zu rechnen.

Welchen Einschrinkungen unterliegen die Grundstiickseigentiimer?

« Mit Bekanntmachung des Beschlusses (iber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen unterliegen die von der Sanierung Betroffenen gem. § 138
BauGR einer Auskunftspflicht gegentiber der Gemeinde und ihren Beauf-
tragten (ber Tatsachen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungshe-
dirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung und Durchfihrung einer
Sanierung erforderlich sind (z.B. Berufs-, Erwerbs- und Familienverhaltnis-
se, Wohnbedurfnisse, soziale Verfiechtungen und értliche Bindungen).

» AuBerdem steht der Gemeinde nach § 24 BauGB innerhalb eines formiich
festgelegten Sanierungsgebietes bei Grundstiicksverkéufen ein Vorkaufs-
recht zu, Wenn sie davon keinen Gebrauch macht, stelit sie auf Antrag des
Eigentiimers ein Zeugnis tiber die Nichtausibung des Vorkaufsrechtes aus.

« Aus dem § 144 BauGB ergibt sich eine &ffentlich-rechtliche Genehmigungs-
pflicht (sanierungsrechtliche Genehmigung) durch die Gemeinde fir:

_ die Errichtung, Anderung, Abbruch und Nutzungsénderung von Anla-
gen, tur die keine baurechtliche Genehmigung erforderiich ist;

- die Vereinbarung von schuldrechtlichen Vertragen (ber ein Grundstiick
oder aufstehende Bebauungen, soweit diese fir mehr als ein Jahr einge-
gangen werden {z.B. Miet- und Pachtvertrage);

~ den Grundstiicksverkauf und die Bestellung von Erbbaurechten;

— die Bestellung von das Grundstlick belastenden Rechten wie Grundschul-
den und Dienstbarkeiten;

— Grundst{icksteilungen;

- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung von Baulasten im Baulas-
tenverzeichnis und

~ Vorhaben zur Errichtung, Anderung, Abbruch und Nutzungsénderung
von Anlagen, fur die eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Unterliegt das jeweilige Vorhaben einer baurechtlichen Genehmigungs-
pflicht, so erteilt die Baugenehmigungsbehérde beim Landkreis die sa-
nierungsrechtliche Genehmigung im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Andernfalls ist die Sanierungsgenehmigung formlos bei der Gemeinde zu
beantragen. Sie darf nur versagt werden bei der begrindeten Annahme,
dass das Vorhaben die Sanierung unmoglich macht, wesentlich erschwert
oder ihren Zielen und Zwecken zuwiderlauft. Ist das nicht der Fali, hat der Be-
troHene einen Anspruch auf Genehmigung. Die Entscheidung der Gemeinde
unterliegt demnach voll der verwaltungsgerichtlichen Kontrolle.
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Als Bestandteil des Genehmigungsverfahrens flr Grundsticksverkaufe
hat die Gemeinde Uberhdhte Kaufpreise auszuschiieBen, die allein durch
die Aussicht auf die geplante Sanierung entstehen. Deshatb muss sie eine
Kaufpreiskontrolle nach §§ 153 und 145 BauGB gewshrleisten. Eventuelle
Werterhéhungen des Grundstlckes durfen sich nur nach den tatsachlich
auf den Grundstlicken erbrachten Leistungen bemessen.

Nach Abschluss der Sanierung sind Grundstlickseigentlmer zur Zahlung
eines Ausgleichsbetrags an die Gemeinde verpflichtet, wenn ihre Grund-
stiicke durch die Sanierung im Wert gestiegen sind. Ob das der Falf ist,
stellt ein unabhingiger Gutachterausschuss fest. Wie der Ausgieichsbetrag
berechnet wird, ist unten ausgefihrt.

Wie beantrage ich private SanierungsmaBnahmen?

Der Antrag kann sofort bei Rechtskraft der Sanierungssatzung formlos bet
der Gemeinde oder dem Sanierungstrdger gestelit werden. Voraussetzung
flir eine Forderung ist, dass das Grundstlck im Sanierungsgebiet liegt und die
gepianten MaB3nahmen den Sanierungszielen nicht widersprechen.

Bei Interesse empfiehlt sich ein frihzeitiges Beratungs- und Informations-
gesprach mit der Gemeinde oder mit deren beauftragtem Sanierungstréger.
Darin kann geklirt werden, welche der beabsichtigten MaBnahmen grund-
satzlich forderfahig sind oder mit welchem Sanierungskonzept die Férder-
mdglichkeiten eventuell sogar verbessert werden konnen. Die Fachleute
helfen kostenlos bei der planerischen, verfahrensrechtlichen und organisato-
rischen Vorbereitung und Umsetzung von Sanierungs- und Modernisierungs-
vorhaben sowie bei damit verbundenen Finanzierungs- und Férderfragen.
Wird der Sanierungsantrag genehmigt, schileBen der Grundstlckseigentd-
mer und die Gemeinde Wallenhorst eine schriftliche Vereinbarung Uber die
Mafnahme und deren Férderung. Wichtig: Alle privaten MaBnahmen mis-
sen vor threm Beginn mit der Gemeinde abgestimmt werden, sonst ist eine
Forderung aus Sanierungsmitteln nicht maglich.

Alle infos rund um die informations- und Beratungsgesprache werden mit
der Rechtskraft der Sanierungssatzung bekannt gegeben. Bis dahin stehen
Thomas Stlber und Tanja Michelberger von der Gemeindeverwaltung als
Ansprechpartner bereit.

Sind die fiir die Gemeinde Wallenhorst in Aussicht gestellten sechs
Millionen Euro Férdergelder die Hochstgrenze der Investitionen?

Die Gesamtinvestitionssumme von sechs Millionen Euro ist ein geschétzter
Wert, basierend auf dem heutigen Stand des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts. Mit dessen Konkretisierung werden auch die Gesamtinvestitionen
regeimagig fortgeschrieben. Denn Bund und Land zahlen nicht den im
Aufnahmeantrag bewilligten Betrag als Gesamtsumme aus, sondern die
Gemeinde muss jdhrlich neue Antrage stellen und darin die im jeweiligen
Jahr geplanten Maf3inahmen und Kosten darstellen. Diese Antrage und die
Bewilligung der Férdergelder werden jahrlich neu gepraft.

Sind auBer den Ausgleichshetrigen noch ErschlieBungskosten auf
den Anlieger umlegbar?

Nein. Bei Durchfihrung eines umfassenden Sanierungsverfahrens mit der
Erhebung von Ausgleichsbetrigen werden keine StraBenauskbaubeitrdge
erhoben. Denn die Erhebung von Ausgleichsbetragen, die sich auf die sanie-
rungshedingte Wertsteigerung bezieht, welche ein unabhéngiger Gutachter-
ausschuss ermittelt, schiieBt die paraliele £rhebung von ErschiieBungsbeitra-
gen im Sanierungsgebiet aus.

Statt eines umfassenden Verfahrens besteht gesetzlich die Mégiichkeit der
Anwendung eines vereinfachten Sanierungsverfahrens. Dabei werden Stra-
Benausbaubeitridge erhoben. Allerdings ist in diesem Fall die Erhebung von
Ausgleichsbetragen ausgeschiossen. Welches Verfahren angewendet wird,
muss die Gemeinde festiegen und bekannt machen.

Was geschieht mit den Ausgleichshetrigen?

Die Ausgleichsbetrége werden spétestens nach Abschluss der SanierungsmalB-
nahme erhoben und dienen den Zuwendungsgebern (Bund/Land/Gemeinde}
zur Refinanzierung. Betroffene kénnen jedoch die vorzeitige Ausgleichs-
betragserhebung nutzen, mit dem Vorteil, dass die Gemeinde Abschldge
zulassen kann. Umgekehrt liegt der Vorteil fur die Gemeinde darin, dass der
Ausgleichsbetrag als zweckgebundene Einnahme wieder im Sanierungsge-
biet eingesetzt werden kann.

Wann erhilt der Anlieger einen Kostenvoranschlag fir die MaBnah-
men?

Spatestens vor Abschluss der GesamtmaBnahme erhalt der Eigentlmer von
der Gemeinde die Mitteilung Gber die Hohe des Ausgleichsbetrages. Aus-
gleichsbetrdge werden in der Héhe erhoben, in der eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung stattgefunden hat. Die Gemeinde schopft daher nur
den Betrag ab, den ein Grundstickseigentimer aufgrund der Sanierungs-
maBnahme bel einer GrundstiicksverduBerung an Mehrwert realisieren
kénnte. Welche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung auf welchen
Grundstiicken in acht Jahren realisiert werden kann, ist heute noch nicht
serigs abzuschatzen,

Falls die Gemeinde sich zum Kauf der Flache Towerland entscheidet:
Welche Summe kdnnte aus dem Férdertopf finanziert werden?

Falls das Gebiude nach dem Kauf abgerissen und das Grundstiick freigerdumt
wirde, zahlten diese Mafnahmen zu den sogenannten Ordnungsmafnzah-
men im Sanierungsgebiet. Sie sind férderfahig. Forderfahig wéren zudem
besondere Grindungsmehraufwendungen bei Neubebauung oder Moderni-
sierungen. Genauere Angaben zur Héhe einer méglichen Forderung sind der-

zeit noch nicht mbglich. Auch hier muss eine Forderfahigkeit anhand eines
Konzeptes genauer gepriift werden, wie bei privaten Mafinahmen auch.

Wie wird der Ausgleichsbetrag festgelegt?

Mit dem férmlichen Beschluss der Sanierungssatzung legt ein unabhangiger
Gutachterausschuss beim Landkreis Osnabriick, der bereits heute fir die Fest-
legung der Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertkarte zustandig ist, den
Anfangswert fir die Grundstiicke im Sanierungsgebiet fest. Spatestens mit
dem Abschluss der SanierungsmaBnahme bestimmt der Ausschuss dann End-
wertzonen fUr die Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet. Dann werden die
Verkehrswerte der Grundstlcke gegenlber gestellt, wie sie sich mit und chne
Sanierung entwickeit hatten. Als Ausgleichsbetrag wird dann - vereinfacht
gesagt - der Differenzbetrag erhoben, der sich in der Gegenliberstellung des
von der Sanierung noch nicht beeinfiussten Anfangswerts und des Endwerts
nach Abschluss der Sanierung ergibt, abziglich der normalen Bodenwertstei-
gerung ohne Sanierung. Die Héhe des Ausgleichsbetrages hangt alsc von den
durch die Sanierung bedingten Bodenwertsteigerungen ab. Sie bildet den
Bodenmehrwert ab, den ein Grundstlickseigentiimer dank der Sanierung bei
einem Verkauf des Grundstlickes erzielen kénnte.

Welche Aufgaben hat der Sanierungstriger und was kostet das?

Eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme ist eine Aufgabe fiir Fachleute.
Der Gesetzgeber erméglicht es den Kommunen deshalb, sich eines anerkann-
ten Sanierungstragers mit Fachkenntnissen und Erfahrung zu bedienen. Die
Gesamtverantwertung bleibt bei der Gemeinde.

Die Gemeinde kann einem Sanierungstrager bestimmte Aufgaben dbertra-
gen. Vorrangig betrifft dies die Steuerung und Koordinierung der Gesamt-
sanierungsmafnahme und die Verwaltung des Treuhandvermdgens. Ferner
wird der Sanierungstrdger die EigentUmer, Mieter und Pachter im Sanie-
rungsgebiet beraten und unterstutzen.

Die Vergltung des Sanierungstragers erfolgt auf Basis fester Vorgaben des
Landes und richtet sich nach den zur Verfligung stehenden Stédtebauforde-
rungsmitteln. Sie ist forderfahig. Direkte Kosten fUr die Eigentimer entste-
hen dafiir nicht.

Wann werden die Einschrinkungen bzgl. des Sanierungsgebietes
wieder aufgehoben?

Nach der Sanierung ist die Sanierungssatzung aufzuheben. Damit enden alle
Rechtswirkungen, die an die férmliche Festlegung - wie oben ausgefihrt
- ankniipfen. Der Beschluss der Gemeinde, das formliche Sanierungsgebiet
aufzuheben, ergeht als Satzung und wird mit der Bekanntmachung rechts-
verbindlich. Die in das Grundbuch eingetragenen Sanierungsvermerke wer-
den daraufhin gel&scht. Darlber hinaus besteht die Moglichkeit, einzeine
Grundsticke, auf denen die Sanierung bereits friher abgeschiossen ist,
vorzeitig aus dem Sanierungsgebiet zu entlassen. FUr sie entfailen damit
ebenfalls die Rechtswirkungen des besonderen Stadtebaurechts.
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Emissionen kombiniert 143,0 g/km (Messverfahren gem. RL 80/1 268/EWG§.




