RU NGSGEBIE
INNENSTADT

INFORMATIONEN FUR
EIGENTUMERINNEN
UND EIGENTUMER

BURGDORF WWW.BURGDORF.DE



DIE BURGDORFER INNENSTADT.




INHALT

DAS SANIERUNGSGEBIET 4
STADTEBAULICHE SANIERUNG - EIN UBERBLICK 6
e RECHTE UND PFLICHTEN
LESER, DER EIGENTUMER*INNEN IM SANIERUNGSGEBIET 8
seit dem 23. Mdrz 2023 ist der
Grof3teil der Burgdorfer Innenstadt SANIERUNGSRECHTLICHE GENEHMIGUNG 10
nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB)
ein formlich festgelegtes ..
Sanierungsgebiet. FORDERUNG 13
Doch bedeutet das fi o
Eigentmerinnen und Eigentomer  AUSGLEICHSBETRAGE 19
von Immobilien in der Innenstadt -
der fir M hen, die dort ei
immobilie kaufen mochten? WEITERE INFORMATIONEN 22
Langfristig kénnen Sie von der ANSPRECHPARTNER*INNEN 24

stadtebaulichen Aufwertung

profitieren: durch Werterhalt,
modernisierte Gebdude oder
bessere Vermietbarkeit.

Wdhrend der Sanierung gelten
jedoch besondere rechtliche
Regeln, zum Beispiel bei
Modernisierungen oder
GrundstiUcksgeschaften. Das
Sanierungsrecht ist komplex,
deshalb méchten wir lhnen mit
diesem Leitfaden eine
verstdndliche Orientierung bieten.

Bei Fragen hilft Ihnen das Team
Sanierung der Stadt Burgdorf
jederzeit weiter. Die Kontaktdaten
finden Sie auf der Rickseite dieser
Broschure.
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DAS SANIERUNGSGEBIET
IN ZAHLEN

» Grof3e: 44,8 ha

» Einwohner*innen: knapp 1.700

 Sanierungszeitraum: 10 bis 15 Jahre

» Kostenrahmen der Sanierung:
8.197.000 Euro

DENKMALE (ROT) UND ORTSBILDPRAGENDE GEBAUDE (BLAU) IM SANIERUNGSGEBIET.



OBEN: SANIERTES GEBAUDE IN DER KLEINEN
BAHNHOFSSTRASSE. UNTEN: GEBAUDE MIT
SANIERUNGSBEDARF IN DER
SCHMIEDESTRASSE.
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STADTEBAULICHE
SANIERUNG -
EIN UBERBLICK

WAS IST DIE
STADTEBAUFORDERUNG?

Die Stadtebauférderung ist ein
bundesweites Férderprogramm,
welches Kommunen dabei
unterstUtzt, ihre Quartiere zu
erneuern und lebenswerter zu
gestalten - etwa durch die
Modernisierung von Gebduden,
Verbesserungen des Wohnumfelds
oder die Stdrkung der Einzelhandels-
und Wohnfunktion. Seit den 1970er
Jahren werden mit diesen
Férdermitteln bundesweit
Sanierungsmafinahmen finanziert.
Auch die Stadt Burgdorf erhalt fur die
Umsetzung von
Sanierungsmafinahmen in der
Innenstadt Férdermittel von Bund
und Land.

WOFUR GIBT ES EIN
SANIERUNGSGEBIET?

Ein Gebiet wird durch eine Satzung
als Sanierungsgebiet festgelegt,
wenn stédtebauliche Misssténde
bestehen und eine Erneuerung im
offentlichen Interesse liegt.
Grundlage fir die Festlegung als
Sanierungsgebiet sind sogenannte
~Vorbereitende Untersuchungen“
(§ 141 BauGB). Dabei werden der
Bestand analysiert, Missstdnde
ermittelt und die Burgerinnen und
BUrger beteiligt.

FUr die Burgdorfer Innenstadt wurden
diese Untersuchungen 2021
abgeschlossen und die ermittelten
Ergebnisse vom Rat beschlossen. Auf
dieser Basis erfolgte 2022 die
Aufnahme in das
Stadtebauférderungsprogramm
Lebendige Zentren®. Seit Marz 2023
gilt offiziell die Sanierungssatzung fiur
die Burgdorfer Innenstadt - damit
kann die Stadt die Instrumente des
~Besonderen Stddtebaurechts” aus
dem Baugesetzbuch nutzen. Dazu
gehdéren zum Beispiel das
Vorkaufsrecht oder der
sanierungsrechtliche
Genehmigungsvorbehalt. So kann
sich die Stadt beispielsweise den
Zugriff auf Schlisselflachen sichern
oder EigentUmer*innen vor
Fehlinvestitionen bewahren.



ZIELE DER SANIERUNG

Die Innenstadt soll als lebendige,
attraktive und gut vernetzte
Ortsmitte gestdrkt werden.

Zu den Zielen der Sanierung

gehodren unter anderem:

» Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat und des
Erscheinungsbilds

« Erhalt des baukulturellen Erbes

- Aufwertung von Griunflachen
und Naturbereichen

» Gestaltung einladender
Stadtplatze als Treffpunkte

e Férderung umweltfreundlicher
Mobilitat

« Abbau von Barrieren im
o6ffentlichen Raum

» Neuordnung 6ffentlicher

Stellplatze

Entsiegelung und Pflanzung

neuer Bdume

UnterstUtzung privater

EigentUmer*innen bei

Modernisierungen

DURCHFUHRUNG DER
SANIERUNG

Der Stadtebauliche Rahmenplan
wurde unter Einbindung der
Burgerinnen und Birger erstellt und
im April 2023 vom Rat beschlossen. Er
enthdlt die Ziele der Sanierung und
dient als Leitlinie fir den gesamten
Sanierungsprozess.

Der Rahmenplan ist ein dynamisches
Instrument, dessen regelmdafige
Fortschreibung es erlaubt, auf die
Entwicklungen und
Herausforderungen im
Sanierungsgebiet zu reagieren. Die
grundsdtzlichen Zielsetzungen der
Sanierung bleiben dabei erhalten.
Eine erste Fortschreibung des
Rahmenplans erfolgte im Jahr 2025,
weitere Fortschreibungen kénnen
nach Bedarf initiiert werden.

Die im Rahmenplan beschriebenen
Maf3inahmen werden Schritt fir
Schritt umgesetzt. Ein
Sanierungsverfahren dauert in der
Regel etwa 15 Jahre, mit Mdglichkeit
zur Verldngerung. Die Stadt ist dabei
zustdndig fur die Durchfihrung der
offentlichen Maf3nahmen. Private

EigentUmer*innen kénnen ihre
Gebdude modernisieren und dabei
Fordermittel von der Stadt Burgdorf
erhalten - missen aber auch
besondere Pflichten beachten (siehe
»-Rechte und Pflichten der
EigentUmer*innen im
Sanierungsgebiet®).

ABSCHLUSS DER
SANIERUNG

Nach Abschluss der Sanierung oder
bei Erreichung der Sanierungsziele
wird die Sanierungssatzung per
Ratsbeschluss aufgehoben und damit
das Sanierungsverfahren formell
beendet.

Wenn durch die Sanierung
Bodenwertsteigerungen entstanden
sind, wird ein Ausgleichsbetrag
erhoben (§ 154 BauGB). Er dient dazu,
sanierungsbedingte Wertgewinne
anteilig zurickzufihren (siehe
Abschnitt ,,Ausgleichsbetrdage®).

OBEN: SANIERTES GEBAUDE IN DER HANNOVERSCHEN NEUSTADT. UNTEN: MARKTSTRASSE.
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RECHTE UND
PFLICHTEN DER
EIGENTUMER*INNEN

WOZU DIENT DER EiggntUmer*innen bes_tehen. Qer
SANIERUNGSVERMERK IM Sanierungsvermerk nimmt keinen

Rang im Grundbuch ein und mindert

GRUNDBUCH? den Grundstickswert nicht. Nach
Abschluss der Sanierungsmafinahme

Im Zuge der Festlegung als ~nnenstadt Burgdorf“ werden die

Sanierungsgebiet hat jedes im Sanierungsvermerke wieder geldscht.

Sanierungsgebiet liegende Durch die Eintragung und spétere

Grundstick einen Sanierungsvermerk  L&schung entstehen lhnen keine

im Grundbuch eingetragen Kosten.

bekommen. Der Sanierungsvermerk
im Grundbuch hat rein
deklaratorischen Charakter. Das
bedeutet, dass mit dem
Sanierungsvermerk die
EigentUmer*innen und ggf. potenzielle
Kaufer*innen darauf aufmerksam
gemacht werden, dass sich das
Grundstick in einem
Sanierungsgebiet befindet, in dem
gewisse Rechte und Pflichten fir die

VIELFALT DER GEBAUDETYPEN UND FASSADEN IN DER INNENSTADT.




WAS BEDEUTET DAS
VORKAUFSRECHT DER
STADT BURGDORF?

Innerhalb des Sanierungsgebiets
kann die Stadt ihr gesetzliches
Vorkaufsrecht nutzen (§ 24 BauGB).
Das bedeutet: Wenn Sie lhr
Grundstick verkaufen wollen, kann
die Stadt anstelle der Kauferin oder
des Kaufers in den Kaufvertrag
eintreten - aber nur, wenn dies zur
Umsetzung konkreter Sanierungsziele
erforderlich ist.

Beispiel:

Sie besitzen ein unbebautes
Grundstick im Sanierungsgebiet. Im
Rahmenplan ist dort die Erweiterung
eines Kindergartens vorgesehen.

Wenn Sie an eine Privatperson
verkaufen mochten, die dort ein
Wohnhaus plant, kann die Stadt das
Grundstick stattdessen erwerben,
um die Sanierungsziele - hier: die
Erweiterung des Kindergartens - zu
erreichen.

WAS BEDEUTET DIE
AUSKUNFTSPFLICHT FUR
SIE?

Im Rahmen der DurchfiGhrung der
Sanierung besteht fur die
Sanierungsbetroffenen (z.B.
EigentUmer*innen, Mieter*innen,
Pdchter*innen) gemdaf3 §138 BauGB
eine Auskunftspflicht gegentber der
Stadt Burgdorf.

OBEN: HANNOVERSCHE NEUSTADT. UNTEN: BLICK IN DIE KLEINE BAHNHOFSSTRASSE.

Sanierungsbetroffene sind
verpflichtet, der Stadt alle
Informationen zu erteilen, die fur
die Vorbereitung und Durchfihrung
der Sanierungsmafinahmen
notwendig sind. Diese Mdglichkeit
verhilft der Stadt Burgdorf fUr den
Zeitraum der Sanierung, 6ffentliche
sowie private Vorhaben besser
untereinander abzustimmen.

Selbstverstdandlich werden alle
personenbezogenen Daten
vertraulich behandelt und
unterliegen dem gesetzlichen
Datenschutz. Die
Datenschutzerkldarung zur
stddtebaulichen
Sanierungsmafinahme kénnen Sie
auf unserer Internetseite einsehen.
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SANIERUNGS-
RECHTLICHE
GENEHMIGUNG

WANN MUSSEN SIE EINEN
ANTRAG STELLEN?

Durch § 144 BauGB bestehen
besondere Genehmigungspflichten,
um sicherzustellen, dass alle
Maf3nahmen den Zielen der
Sanierung entsprechen. Wenn Grund
zur Annahme besteht, dass ein
Vorhaben die Durchfihrung der
Sanierung unmaglich macht,
wesentlich erschwert oder den Zielen
und Zwecken der Sanierung
zuwiderlaufen wirde, kann die
Genehmigung versagt werden.

Das bedeutet: Sie missen zum
Beispiel bei wertsteigernden
baulichen Maf3nahmen,
Nutzungsdnderungen oder
Grundsticksgeschdften einen Antrag
auf Erteilung einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung
stellen. Auch fur Vorhaben, die nach
Bauordnungs- oder Denkmalrecht
sowie nach Erhaltungssatzung
genehmigungsfrei wéren, muss ein
sanierungsrechtlicher Antrag gestellt
werden. Die sanierungsrechtliche
Genehmigung dient auch lhrem
Schutz - sie soll verhindern, dass in
Mafinahmen investiert wird, die den
Sanierungszielen widersprechen.

Wir empfehlen: Kontaktieren Sie uns
frOhzeitig, bevor Sie Baumaf3nahmen
planen, vermieten oder verkaufen.

WERTSTEIGERNDE VERANDERUNGEN
(8144 ABS. 1 BauGB)

Alle baulichen Verdnderungen an
bestehenden Gebd&uden, wie
Umbauten, Modernisierungen und
Abrisse, aber auch Neubauten
bedirfen der Genehmigung der
Gemeinde. Die Genehmigungspflicht
gilt auch fur Nutzungsénderungen.

GRUNDSTUCKSGESCHAFTE (§ 144
ABS. 2 BauGB)

Zu den genehmigungspflichtigen
Vorgéngen gehdren auch die
rechtsgeschdaftliche Verduflierung
(Verkauf) von Grundsticken, die
Bestellung eines das Grundstick
belastenden Rechts (wie
beispielsweise
Grundschuldbestellungen), die
Begrindung, Anderung oder
Eintragung von Baulasten,
Grundsticksteilungen sowie
befristete Mietvertrdge mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr.

OBEN UND MITTE: GEBAUDE MIT STARKEM
SANIERUNGSBEDARF. UNTEN:
BAHNHOFSSTRASSE.
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WO MUSS DER ANTRAG
EINGEREICHT WERDEN?

Bitte reichen Sie den schriftlichen
Antrag mit ggf. erlduternden
Unterlagen ein bei:

Abteilung Stadtplanung und Umwelt
Rathaus IV

Vor dem Hannoverschen Tor 27
31303 Burgdorf

Mail:
innenstadtsanierung@burgdorf.de

Wichtig: Der Antrag muss vollsténdig
und proffahig sein, d.h. alle wichtigen
Informationen zur Beurteilung lhres
Vorhabens missen dem Antrag
beigefigt sein. Wenn wir
weitergehende Informationen zur
Beurteilung lhres Antrages bendtigen,
kontaktieren wir Sie.

WIE LANGE DAUERT DIE
BEARBEITUNG MEINES
ANTRAGS?

Nach Eingang eines vollstdndigen
Antrags entscheidet die Stadt
innerhalb eines Monats. Die Frist kann
um bis zu drei Monate verldngert
werden (§ 145 Abs.1S.1iV.m. § 22
Abs. 5 S. 2-5 BauGB).

Wenn zusdatzlich eine
Baugenehmigung erforderlich ist,
betragt die Frist zwei Monate, mit
einer moglichen Verlangerung um
zwei weitere Monate (§ 145 Abs.1S.3
i.V.m. § 22 Abs. 5 S. 3-6 BauGB).

OBEN: STADTMUSEUM. UNTEN: HANNOVERSCHE NEUSTADT.

DOWNLOAD
ANTRAGSFORMULAR

Das Antragsformular kénnen Sie
hier herunter laden:

www.burgdorf.de/bauen-wirtschaft
/stadtentwicklung/stadtsanierung/

downloads/

1"


https://www.burgdorf.de/bauen-wirtschaft/stadtentwicklung/stadtsanierung/downloads/

Q/ i WAS MUSSEN Nach Aufhebung der

& Sanierungssatzung am Ende der
b ‘ INTERESSENTEN Sanierung wird der Eintrag aus dem
J-'I BEACHTEN, DIE EIN Grundbuch geldscht. hnen entstehen
S \ GRUNDSTUCK IM fUr die Léschung keine Kosten.
I|" | Jegliche Grundsticksgeschéafte im
§§ ; _ SANIERUNGSGEBIET Sanierungsgebiet unterliegen dem
. J g KAUFEN MOCHTEN? Genehmigungsvorbehalt nach § 144
o I ? E IR BauGB und bedirfen eines Antrags
3 auf sanierungsrechtliche
il i L&y Jedes Grundstick im Genehmigung. Der Antrag gilt nur in
H ',ﬁ E LE R Sanierungsgebiet hat fur den Kombination mit Einreichung eines
UANY Yal Zeitraum der Sanierungssatzung notorlnell 'Lj)e.glaublgten Kaufvertrags
einen Grundbucheintrag. Dieser als priffdhig.

»Sanierungsvermerk® hat rein
deklaratorischen Charakter. Der
Sanierungsvermerk nimmt keinen
Rang im Grundbuch ein und wirkt sich
nicht wertmindernd auf das
Grundstick aus.

T LLLELPEE.

FACHWERK PRAGT DIE BURGDORFER
INNENSTADT: SCHLOSSSTRASSE, NEUE
TORSTRASSE, SCHMIEDESTRASSE,
MARKTSTRASSE.
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FORDERUNG

Sie besitzen ein Gebdude in einem
Sanierungsgebiet und wollen es
erneuern? Sie haben von
Foérdermafinahmen gehort, Ihnen
fehlen aber genauere Informationen?
Wir haben fir Sie die wichtigsten
Informationen zusammengestellt.

Eines der wesentlichen Ziele in
Sanierungsgebieten ist die bauliche
Erneuerung privater Gebdude. Im
Vordergrund steht in der Regel der
Werterhalt der Immobilie.
Mafinahmen zum Werterhalt erhéhen
aber auch den Wohnkomfort, sparen
Energie und helfen so, die
Klimaschutzziele zu erreichen. Bei
historischen Gebduden spielt
zusd@tzlich noch die Sicherung
historischer Bausubstanz eine
wichtige Rolle.

Private Modernisierungen und
Sanierungen leisten einen wichtigen
Beitrag zum Erhalt der Burgdorfer
Innenstadt und ergdnzen die
Mafinahmen der &6ffentlichen Hand,
die im Rahmen des mehrjahrigen
Sanierungsprozesses ,Innenstadt
Burgdorf“ umgesetzt werden sollen.
Deswegen bindet die Stadt Burgdorf
EigentUmer*innen aktiv in den
stddtebaulichen Sanierungsprozess
ein und unterstitzt private
Sanierungsvorhaben durch eine
anteilige Férderung. Die Regeln fir
die Foérderung privater
Modernisierungen und Sanierungen
sind in der Modernisierungsrichtlinie
der Stadt Burgdorf festgehalten.

GEFORDERTE SANIERUNG EINES GEBAUDES IN DER MARKTSTRASSE: VOR DER SANIERUNG,
WAHREND DER SANIERUNG UND NACH ABSCHLUSS DER BAUMASSNAHMEN.



GEFORDERTE FASSADENSANIERUNG EINES
GEBAUDES IM WACHTERSTIEG: VOR DER
SANIERUNG, WAHREND DER SANIERUNG UND
NACH ABSCHLUSS DER BAUMASSNAHMEN.

WELCHE ARTEN DER
BAULICHEN ERNEUERUNG
GIBT ES?

Im Férder- und Steuerrecht werden
drei Arten der baulichen Erneuerung
unterschieden:

INSTANDHALTUNG

Die Instandhaltung ist die Beseitigung
von Mdngeln oder Schaden, die durch
Abnutzung, Alterung und
Witterungseinflisse entstanden sind,
ohne dadurch den bisherigen
Standard zu verbessern. Beispiele fir
eine Instandhaltung sind ein neuer
Anstrich des Hauses, die Pflege des
Gartens oder der Tausch eines
Waschbeckens. Die Kosten fir
Instandhaltungen sind nicht
forderfahig.

INSTANDSETZUNG

Die Instandsetzung ist eine
Wiederherstellung nach aktuellen
Standards und daher nachhaltiger als
die reine Instandhaltung. Sie kann
gefordert werden. Ein Beispiel fur
eine Instandsetzung ist die komplette
Erneuerung der Gebdudehille und
aller Oberflachen, Beldge und
Leitungssysteme, ohne dabei in die
Grundsubstanz des Gebdudes
einzugreifen (wie etwa in den
Grundriss, die Fensterformate oder
die Ausstattungsstandards).

MODERNISIERUNG

Die Modernisierung ist jede gréfiere
Mafinahme an einem Gebdude, bei
der ein neuer und damit zeitgemafier

Zustand hergestellt wird. Auch sie
kann geférdert werden. Im
Unterschied zur Instandsetzung wird
bei einer Modernisierung auch in die
bauliche Grundsubstanz eingegriffen.
Dies kann z. B. eine Abtrennung der
Toilette vom Bad oder die
Beseitigung eines
Durchgangszimmers sein.

MABNAHMEN ZUR MODERNISIERUNG

Je nach Zustand eines Gebdudes
gehoren diese Mafinahmen zu einer
umfassenden Erneuerung:

« Dach neu eindecken und ddmmen

« vorhandenes Dachgeschoss
ausbauen

» Gebdudehille ddmmen

« vorhandene Fenster austauschen

« Wohngrundriss verbessern

 Heizung erneuern (kein fossiler
Tréger)

« Haustechnik erneuern

- sanitdre Anlagen erneuern

* Stellplatze mit
versickerungsfahigem Pflaster
versehen

« Grunflachen und Spielplatze
anlegen



WAS KANN GEFORDERT
WERDEN?

Die Stadt Burgdorf férdert im
Sanierungsgebiet Innenstadt
bauliche Erneuerungen und
Ordnungsmaf3nahmen.
Voraussetzung ist, dass die von
Ihnen geplante Mainahme den
Sanierungszielen entspricht.

Gefordert werden kénnten zum
Beispiel:

» Modernisierung und
Instandsetzung von Gebduden
und Gebdudeteilen, z.B.
Sanierung einer historischen
Fassade

» Verbesserung von Gebdude- und

Grundsticksnutzung, z.B.
Neustrukturierung eines

GEBAUDE MIT
STARKEM
SANIERUNGSBEDARF.

WIE WIRD GEFORDERT?

INDIREKTE FORDERUNG
(STEUERLICHE
ABSCHREIBUNGSMOGLICHKEIT)

Nach §§ 7h und 10f des
Einkommenssteuergesetzes (EStG)
kénnen bestimmte
Herstellungskosten sowie der
Erhaltungsaufwand bei Gebduden im
Sanierungsgebiet erhéht steuerlich
abgesetzt werden. Fir
eigengenutzten Wohnraum besteht
eine Abschreibungsmaoglichkeit von
9% der Gesamtkosten pro Jahr Gber
einen Zeitraum von 10 Jahren. Eine
100%-ige Abschreibung Uber 12 Jahre
ist gemaf §7h EStG fur alle Gebdude
im Sanierungsgebiet moéglich (9% pro
Jahr in den ersten 8 Jahren; 7% fir
die folgenden 4 Jahre). Bei Fragen zu
den Abschreibungsmodalitaten
wenden Sie sich am besten an eine/n
Steuerberater*in.

Gebdudegrundrisses fir
Gewerbenutzung

Verbesserung der Erschlief3ung
der Grundsticke

Herstellung von barrierefreien
Zugdéngen / Abbau von Barrieren
Schaffung von familien-, alten- u.
behindertengerechten
Wohneinheiten

Maf3inahmen zur Verbesserung
der Gebdudeenergieeffizienz
(subsidiar), z.B.
Gebdudeddmmung
Planungsleistungen zur
Vorbereitung der Maf3nahmen,
z.B. eine Modernisierungs-
voruntersuchung

DIREKTE FORDERUNG (ZUSCHUSS)

Je nach Sanierungsmaf3nahme gelten

verschiedene Férderhéchstsummen:

- Bei Gebduden ohne Denkmalschutz:
max. 30% der forderfahigen Kosten

- Bei Gebduden mit Denkmalschutz:
max. 40% der forderfahigen Kosten

Die konkrete anteilige Héhe der
Férderung wird anhand von
definierten Kriterien festgelegt, die
sowohl die Art als auch den Umfang
Ihres Sanierungsvorhabens
bericksichtigen. Je qualitdtsvoller |hr
Sanierungsvorhaben ist und je mehr
positive Auswirkungen es fir die
Burgdorfer Innenstadt hat, umso
hoéher kann die anteilige Férderung
ausfallen. Ein Anspruch auf
Forderung besteht allerdings nicht.

Gemaf Stadtebauférderrichtlinie des
Landes Niedersachsen kann maximal
ein Antrag auf direkte Férderung je
Gebdude bewilligt werden. Daher der
Tipp: Wenn moglich, sollten Sie
geplante Sanierungsmafinahmen
bindeln und fur alle gemeinsam
einen Antrag auf Férderung stellen,
um einen maglichst hohen Zuschuss
an Férdermitteln zu erhalten.

WAS WIRD NICHT
GEFORDERT?

Nicht gefordert werden:

* Reine
Instandhaltungsmafinahmen
oder Reparaturen

* Neubau, Grundstickserwerb
oder ,Luxusmodernisierungen

« Abriss ist nur dann férderfahig,
wenn er den Sanierungszielen
dient

¢ Mafinahmen unter 5.000 €

(Bagatellgrenze)
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MODERNISIERUNGSVORUNTERSUCHUNG:
DER FAHRPLAN FUR IHRE SANIERUNG

Ein Gebdude zu sanieren ist ein
komplexes Projekt, das sorgfaltig
geplant und koordiniert werden will.
Eine Modernisierungsvorunter-
suchung (MVU) ist gerade bei der
Sanierung und Modernisierung von
Altbauten und insbesondere von
denkmalgeschitzten Bauwerken eine
wichtige Grundlage. Zur
Inanspruchnahme von Foérdermitteln
ist eine MVU keine zwingende
Voraussetzung. Wir raten aber
insbesondere bei umfassenderen
Sanierungsmaf3inahmen dringend
dazu, eine MVU durchfUhren zu lassen.

Eine MVU umfasst die
Bestandsaufnahme des Gebdudes, die
Analyse der Bausubstanz mit
Schadenserhebung und die Erstellung
des Sanierungskonzepts. Ziel ist es,
Machbarkeit, Kosten und Umfang der
Modernisierung zu ermitteln, um eine
fundierte Entscheidungsgrundlage fir
die Planung und Ausfihrung zu
schaffen. Ergebnis der MVU ist ein
Vorschlag, welche Maf3nahmen
sinnvoll sind und in welcher
Reihenfolge sie durchgefUhrt werden
sollten (z.B. Dach, Ddmmung, Fenster,
Installationen). So erhalten Sie einen
»Fahrplan® fir die Sanierung.

Eine MVU wird von Fachleuten (z.B.
Architekt*in, Bauingenieur*in,
Energieberater*in) erstellt und ist mit
bis zu 50 % der entstehenden Kosten
forderfahig. Wenn Sie eine MVU
durchfUhren und anteilig
bezuschussen lassen wollen, ist eine
vorherige Beratung und Abstimmung
mit der Stadt Burgdorf notwendig.
Kontaktieren Sie uns gerne.

DIE SCHADEN AN GEBAUDEN KONNEN
UMFASSEND SEIN UND SIND NICHT IMMER
AUF DEN ERSTEN BLICK SICHTBAR.



DIE SCHADEN AN GEBAUDEN KONNEN
UMFASSEND SEIN UND SIND NICHT IMMER
AUF DEN ERSTEN BLICK SICHTBAR.

WELCHE BEDINGUNGEN

SIND FUR EINE FORDERUNG

ZU BEACHTEN?

Um die Forderfahigkeit lhres
Vorhabens sicher zu stellen, missen
die untenstehenden Bedingungen
erfullt sein.

« Das zu modernisierende oder zu
sanierende Gebdude liegt innerhalb
des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets.

 Vertragsberechtigt sind
EigentUmer*innen.

« Vor Beginn der Ma3nahme wird
eine vertragliche Vereinbarung
zwischen lhnen und der Stadt
Burgdorf abgeschlossen. Dies
betrifft sowohl die direkte als auch
die indirekte Forderung lhres
Vorhabens. Beide Seiten - also Sie
und die Stadt Burgdorf - missen
vor Beginn der baulichen
Maf3nahmen den Vertrag
unterzeichnen. Eine Mafinahme
beginnt mit der Beauftragung von
Handwerksunternehmen und
Baufirmen. Bereits beauftragte
Leistungen kénnen im Nachhinein
nicht mehr geférdert werden. Kein
Problem fir die Forderung ist es
aber, wenn Sie schon vor Abschluss
des Vertrags Planungsleistungen
beauftragen und sich Angebote von
Handwerksunternehmen und
Baufirmen einholen. Die
Verpflichtung zum
Vertragsabschluss vor
Maf3nahmenbeginn gibt das Land
Niedersachsen vor. Die Stadt
Burgdorf kann daher weder bei
Férderungen noch bei
Bescheinigungen Ausnahmen
erteilen.

« Die Baumafinahme sollte von
Fachbetrieben durchgefihrt
werden.

 FUr die steuerlich erhohte
Abschreibung erhalten Sie nach
Abschluss der in der Vereinbarung
festgelegten Mafinahmen eine
Bescheinigung der Kosten zur
Vorlage bei Ihrem Finanzamt.
Dieses entscheidet dann endgultig,
ob die bescheinigten Kosten
anerkannt werden.

« Wenn fir die Mafinahme auch
andere Fordermittel genutzt
werden kénnen (z.B. BAFA oder
KfW), sind diese vorrangig zu
nutzen, die Férderung Uber die
Stadtebauférderung erfolgt immer
nachrangig.

* Es besteht kein Rechtsanspruch auf
eine Forderung. Eine Férderung
steht insbesondere unter dem
Vorbehalt der ausreichenden
Bereitstellung entsprechender
Mittel durch die Stadt Burgdorf und
das Land Niedersachsen.
Informieren Sie sich daher
frihzeitig beim Team Sanierung.



SANIERUNG EINES GEBAUDES IN DER
HANNOVERSCHEN NEUSTADT: VOR UND
NACH DER SANIERUNG.

SO LAUFT DAS VERFAHREN
ZUR FORDERUNG AB

Die Forderung von Instandsetzungs-
und Modernisierungsvorhaben
erfordert ein systematisches
Vorgehen, damit die gesetzlich
vorgeschriebenen Voraussetzungen
zur Foérderung eingehalten werden.
Die Stadt Burgdorf begleitet Sie bei
Ihrem Vorhaben.

Folgende Schritte sind auf dem Weg
zu einer Férderung lhres Vorhabens
unabdingbar:

1. Projektidee

2. Beratungsgesprdch bei der
Stadt Burgdorf fur lhr
konkretes Vorhaben

3. Durchfuhrung der Planung /
Einholung von
Kostenvoranschlégen
a. indirekte Férderung: 1
Angebot je Gewerk

b. direkte Férderung: 3
vergleichbare Angebote je
Gewerk

4. Profung anderer
Férderprogramme zur
Kombination (z.B. KfW, BAFA,
Wohnraumfdrderung)

5. Antragstellung
a. auf sanierungsrechtliche

Genehmigung nach §144
BauGB

. auf direkte / indirekte
Férderung

. ggf. Bauantrag

. ggf. auf
denkmalschutzrechtliche
Genehmigung

. ggf. auf Genehmigung nach
Erhaltungssatzung (§ 172
BauGB)

. Prifung und Bewilligung durch
Stadt Burgdorf

. Abschluss eines
Modernisierungs- und
Instandsetzungsvertrages mit
der Stadt

. Erst danach: Beauftragung der
Arbeiten und DurchfUhrung
des Bauvorhabens gemaf3
Vertrag

. Abnahme und Abrechnung der
Kosten

. Auszahlung des Zuschusses
(direkte Forderung) bzw.
Ausstellung der Bescheinigung
(indirekte Forderung)




AUSGLEICHSBETRAGE

Durch die Maf3nahmen der Sanierung
sollen die Wohn- und Lebensqualitat,
aber auch die Versorgungsfunktion
der Innenstadt verbessert werden.
Durch die Investitionen in 6ffentliche
Rd&ume und Infrastruktur kann es zu
sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen kommen.

Einen Grof3teil der Kosten fur die
Sanierungsmafinahmen tragt die
offentliche Hand (Bund, Land und
Stadt Burgdorf).

Da Sie als EigentUmerin oder
EigentUmer von der zu erwartenden
Wertsteigerung profitieren, sieht der
Gesetzgeber vor, dass Sie an den
Kosten der Sanierung anteilig
beteiligt werden. Nach Abschluss

einer Sanierung kann die Stadt
deshalb den sogenannten
Ausgleichsbetrag erheben. Sie als
EigentUmerin oder Eigentimer
werden durch einen Bescheid der
Stadt Uber die H6he des
Ausgleichsbetrags informiert.

Im Folgenden informieren wir Sie
dariber, wie der Ausgleichsbetrag
berechnet wird und auf welcher
gesetzlichen Grundlage dies
geschieht.

OFFENTLICHE MASSNAHMEN VERBESSERN DIE LEBENSQUALITAT IN DER
INNENSTADT: SANIERUNG DES RATHAUS | UND UMGESTALTETE SCHULSTRASSE.
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WAS IST DER
AUSGLEICHSBETRAG?

Die Regelungen zum
Ausgleichsbetrag werden in den §§
154 und 155 des BauGB getroffen. Der
Ausgleichsbetrag ist die Differenz
zwischen dem Bodenwert, den ein
Grundstick hatte, wenn kein
Sanierungsverfahren durchgefihrt
worden wdre (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich nach der
Sanierung ergibt (Endwert). Es wird
also nur die Bodenwerterhéhung
abgeschopft, die durch die Sanierung
ausgeldst wird. Die
konjunkturbedingte Verdnderung des
Bodenwerts am normalen
Grundstiucksmarkt bleibt dabei
unbericksichtigt. Der
Ausgleichsbetrag bezieht sich
ausschliefllich auf den Bodenwert und
erfasst nicht einen gegebenenfalls
gestiegenen Gebdudewert:

——  Endwert
Ausgleichsbetrag

———  Anfangswert

Allgemeine
Bodenwertentwicklung

Beginn der Sanierung Ende der Sanierung

SCHEMA ERMITTLUNG DES
AUSGLEICHSBETRAGS. DARSTELLUNG:
STADT BURGDORF.

Erneverungsmafinahmen auf dem
eigenen Grundstiuck erhdhen den
Ausgleichsbetrag somit nicht.

Die Wertermittlung der
sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen Gbernimmt
der zustdndige unabhdngige
Gutachterausschuss for
Grundstickswerte. Uber die Héhe
der potenziell sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen kann zum
aktuellen Zeitpunkt keine Aussage
gemacht werden.

Wichtig zu wissen: In
Sanierungsgebieten entfallen
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge.
Gerade beim Ausbau von
offentlichen Straf3en und Wegen
kommen so in Sanierungsgebieten
in der Regel weniger Kosten auf die
Anlieger zu.

WER MUSS DEN
AUSGLEICHSBETRAG
BEZAHLEN?

Zahlungspflichtig ist die Person, die
zum Zeitpunkt der Aufhebung der
Sanierungssatzung als
EigentUmer*in eines Grundsticks im
Geltungsbereich dieser Satzung im
Grundbuch steht. Sollten Sie Ihr
Grundstick im Zeitraum zwischen
Ende der Sanierung und Erhebung
des Ausgleichsbetrages verkaufen,
bleiben Sie also dennoch
zahlungspflichtig. Auch bei
Grundsticken, die mit einem
Erbbaurecht belastet sind, ist das
Grundstickseigentum und nicht das
Erbbaurecht entscheidend fir die
Zahlungspflicht. Bei
Gemeinschaftseigentum ist ein
anteiliger Betrag in Hohe des
Miteigentumsanteils zu entrichten.




WANN MUSS DER
AUSGLEICHSBETRAG
BEZAHLT WERDEN?

Der Ausgleichsbetrag wird in der
Regel nach Abschluss der
Sanierung erhoben. Vor der
Festsetzung des
Ausgleichsbetrags haben Sie
Gelegenheit zur Stellungnahme
und zur Erdrterung. Dabei wird
unter anderem gepruft, ob und in
welcher Hohe eigene
Aufwendungen angerechnet
werden kénnen. Erst danach
ergeht der sogenannte
Ausgleichsbetragsbescheid. Dieser
enthdlt eine detaillierte
Berechnung, wie der
Ausgleichsbetrag fur Ihr
Grundstick ermittelt wurde. Der in
dem Bescheid genannte Betrag ist
dann binnen eines Monats zu
bezahlen.

DAS PFLASTER AUF
DEM PLATZ AM
BRANDENDE IST IN DIE
JAHRE GEKOMMEN
UND NICHT
BARRIEREFREI.

WAS IST, WENN ICH DEN
BETRAG NICHT SOFORT
ZAHLEN KANN?

Sofern es einer Eigentimer*in nicht
zugemutet werden kann, die
Zahlungsverpflichtung zu erfillen,
hat die Stadt die Mdglichkeit, den
Ausgleichsbetrag nach einem
formlosen, schriftlichen Antrag der
EigentUmer*in in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandeln
(8154 Abs. 5 Satz 1 BauGB).
Voraussetzung hierfir ist, dass Sie
lhre finanzielle Situation offenlegen
und erkldren kénnen, warum lhnen
die Bezahlung des Ausgleichsbetrags
weder mit eigenen noch mit fremden
Mitteln mdglich ist. Dieses
Tilgungsdarlehen ist zu verzinsen und
im Grundbuch zu sichern.

KANN DER
AUSGLEICHSBETRAG
VORZEITIG ABGELOST
WERDEN?

Der Gesetzgeber eroffnet in § 154
Abs. 3 BauGB die Méglichkeit, den
Ausgleichsbetrag vorzeitig freiwillig
abzuldsen. Sie missen dazu ein
berechtigtes Interesse an der
Ablésung belegen und der Betrag
muss bereits mit hinreichender
Sicherheit ermittelt werden kdnnen.
Dies ist voraussichtlich zum Ende des
Sanierungsprozesses der Fall, wenn
der Umfang der 6ffentlichen
Maf3nahmen im Sanierungsgebiet -
und damit ihre Auswirkungen auf den
Bodenwert - abgesehen werden kann.
Voraussetzung fur die Erméglichung
einer freiwilligen Abldse ist weiterhin
ein entsprechender formloser Antrag
Ihrerseits an die Stadt.

DER PLATZ AM BRANDENDE WIRD IM RAHMEN DER SANIERUNG ERNEUERT.



WEITERE
INFORMATIONEN

N
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I . : Informationen zum Sanierungsgebiet Innenstadt finden Sie unter:
l‘_ 4 https://www.burgdorf.de/bauen-wirtschaft/stadtentwicklung/stadtsanierung/

Hier kénnen Sie folgende Dokumente herunter laden:

Tl e

GRUNDLAGEN DER SANIERUNG
» Sanierungssatzung

« Rahmenplan

« Vorbereitende Untersuchung

ol B e

SANIERUNGSRECHTLICHE
GENEHMIGUNG:

e Antragsformular

« Datenschutzerklarung

FORDERUNG:
« Modernisierungsrichtlinie
« Datenschutzerklarung

ALLGEMEINE INFORMATIONEN:

» Broschuire: Informationen fir
EigentUmer*innen im
Sanierungsgebiet

INFORMATIONEN ZUR
ERHALTUNGSSATZUNG

INFORMATIONEN ZUM
DENKMALSCHUTZ

DER HISTORISCHE CHARAKTER DER GEBAUDE
PRAGT DIE BURGDORFER INNENSTADT.
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TEAM SANIERUNG

Sollten Sie weitere Fragen haben,
melden Sie sich gerne bei uns unter
innenstadtsanierung@burgdorf.de
oder unter den folgenden
Kontaktdaten.

Frau Bettina Schlomka
Tel.: 05136 / 898 364

Herr Benedict Schmidtmann
Tel.: 05136 / 898 369

Mail:
innenstadtsanierung@burgdorf.de

Rathaus IV

Abteilung Stadtplanung und Umwelt
Vor dem Hannoverschen Tor 27
31303 Burgdorf

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

INFORMATIONEN FUR
EIGENTUMERINNEN UND
EIGENTUMER IM
SANIERUNGSGEBIET
INNENSTADT

Ein Grof3teil der Burgdorfer
Innenstadt ist seit 2023 ein férmlich
festgelegtes Sanierungsgebiet.

Doch was bedeutet das fur
EigentUmerinnen und EigentUmer von
Immobilien in der Innenstadt - oder
fOr Menschen, die dort eine Immobilie
kaufen moéchten?

Langfristig kénnen Sie von der
stddtebaulichen Aufwertung
profitieren: durch Werterhalt,
modernisierte Gebdude oder bessere
Vermietbarkeit.

Wdahrend der Sanierung gelten jedoch
besondere rechtliche Regeln, zum
Beispiel bei Modernisierungen oder
Grundsticksgeschaften. Das
Sanierungsrecht ist komplex, deshalb
mochten wir lhnen mit diesem
Leitfaden eine verstdndliche
Orientierung bieten.



