Sehr geehrte Lesende,

die Hansestadt Stade mdchte Sie dariber infor-
mieren, dass |hr Grundstlick im Sanierungsgebiet
»~Stade - Altstadt” liegt.

Das Sanierungsgebiet wurde vom Rat der Hanse-
stadt Stade am 14.12.2020 beschlossen, um
stddtebauliche Missstédnde im Gebiet zu behe-
ben. Die vorgesehenen MaBBnahmen sind in einem
Entwicklungskonzept zusammengefasst und der
Planungshorizont betragt ca. 15 Jahre. Zur Vorbe-
reitung und Durchflhrung der stadtebaulichen
SanierungsmalBnahmen hat die Stadt die BIG
Stadtebau GmbH als Sanierungstrager eingesetzt.

Ziel der Sanierung ist es, das Sanierungsgebiet
,Stade - Altstadt” umfassend aufzuwerten und in
seiner Funktion als lebendiges, vielfaltig genutz-
tes Innenstadtquartier weiterzuentwickeln. Mit
diesem Informationsflyer erhalten Personen mit
Grundeigentum im Sanierungsgebiet ausfihrliche
Informationen zu den Auswirkungen und Vorteilen
der beabsichtigten Sanierung.

Weitere Informationen kénnen Sie auf der Inter-
netseite www.stadt-stade.info/altstadt einsehen.
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Offentliche MaBnahmen

Durch die Ausweisung des Sanierungsgebietes hat
die Hansestadt Stade die Chance, vermehrt
Férdermittel in dem Gebiet einsetzen zu kdnnen.
Ziel der Stadterneuerung ist es, durch eine Viel-
zahl unterschiedlicher MaBnahmen die Lebensbe-
dingungen im Gebiet zu verbessern und die denk-
malgeschitzten Gebdude behutsam zu sanieren.
Die Stadt tragt dabei die Kosten der Baumal-
nahmen, die von ihr selbst durchgefihrt werden,
mit Mitteln der Stadtebauférderung. Diese wer-
den zu jeweils 1/3 vom Bund, dem Land Nieder-
sachsen sowie der Stadt finanziert.

Private MaBnahmen

Die Durchfiihrung privater BaumaBnahmen erfolgt
durch die Eigentlmer:innen oder Erbbauberech-
tigten. Daher sind auch die Kosten der Moderni-
sierung und Instandsetzung grundséatzlich von den
jeweiligen Eigentlmer:innen oder den Erbbaube-
rechtigten selbst zu tragen.

Forderung privater MaBnahmen

Im Rahmen der Sanierung besteht die Moglich-
keit, geeignete MaBnahmen privater Eigen-
timer:innen nach den jeweiligen Férderrichtli-
nien zu fordern. Dabei kénnen folgende Moglich-
keiten in Betracht kommen:

e Steuerliche Forderungen nach § 7h EStG fur
Herstellungs-, Modernisierungs- und In-
standsetzungskosten;

e Bundesforderung fur effiziente Gebaude
(BEG) und Forderung durch die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) sowie

* Stadtebauférderungen nach der Stadtebau-
forderungsrichtlinie des Landes Niedersach-
sen.

Mogliche Forderungen in der Hansestadt Stade:

* Denkmalgeschitzte Gebdude:

Férderquote 40% | Kappungsgrenze 50.000 €
e Ortsbildpragende Gebaude:

Férderquote 30% | Kappungsgrenze 30.000 €
* Sonstige Gebdude:

Férderquote 20% | Kappungsgrenze 10.000 €

Zur Klarung der Fordermoglichkeiten steht lhnen
der Sanierungstrager zur Verfligung, bitte wenden
Sie sich frihzeitig an die genannten Ansprech-
partner:innen, da die entsprechenden Férderbe-
stimmungen beachtet werden missen. Dabei ist
es ratsam, bereits vor dem Baubeginn diesbeziig-
lich mit der Stadt oder dem Sanierungstrager
Kontakt aufzunehmen.

WIRKUNGEN DES

SANIERUNGSVERFAHRENS

Was bedeutet es fiir Grundstiickseigen-
tiimer:innen, wenn ihr Grundstiick in einem
Sanierungsgebiet liegt?

Neben den geplanten MaBnahmen zur Erneue-
rung des Gebietes hat die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes fUr die Eigentiimer:in-
nen sowie die Erbbauberechtigten rechtliche
Folgen. Nach § 136 des Baugesetzbuches liegt
die ,einheitliche und zlgige Durchfihrung® der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im
offentlichen Interesse. Hierzu gehort auch, dass
private Vorhaben und Investitionen abgestimmt
werden missen. Dabei hat die Stadt zu prifen,
ob das beabsichtigte Vorhaben die Sanierung
voraussichtlich erschwert, verhindert oder un-
moglich macht. Um Vorhaben zu vermeiden,
die den Sanierungszielen entgegenstehen oder
deren Umsetzung wesentlich erschweren wir-
den, hat der Bundesgesetzgeber eine Genehmi-
gungspflicht fur Eigentimer:innen oder Erbbau-
berechtigte eingeflhrt.

Nach § 144, 145 BauGB sind fur die Dauer des
Sanierungsverfahrens beispielsweise folgende
Veranderungen genehmigungspflichtig:

der Verkauf eines Grundstiicks;

die Teilung eines Grundstlicks;

die Bestellung eines Erbbaurechts;

die Eintragung einer Hypothek, Grundschuld
oder einer anderen dinglichen Grundstlcks-
belastung im Grundbuch;

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung
einer Baulast;

befristete Mietvertrage und vergleichba-

re Nutzungsvereinbarungen mit Mindest-
laufzeit oder Kindigungsfrist von mehr als
einem Jahr;

erhebliche Veranderungen von Grundsti-



cken und baulichen Anlagen (Aufschtttun-
gen, Abbruch, Umbauten, Nutzungsanderun-
gen oder Anderung der Bausubstanz).

In der Praxis der Grundstlcksgeschafte wird der
beauftragte Notar automatisch die erforder-
liche Sanierungsgenehmigung beantragen. Neben
der sonst auch geschéaftsiblichen Einholung der
steuerrechtlichen Unbedenklichkeitsbeschei-
nigung und der Vorkaufrechtsverzichtserklarung,
hat die Stadt innerhalb eines Monats nach Ein-
gang Uber die Sanierungsantrdage zu entscheiden.
In besonders gelagerten Fallen kann diese Frist
um bis zu drei Monate verléangert werden.

Was ist ein Sanierungsvermerk im Grundbuch?
Der/die Notar:in erfahrt von der Genehmigungs-
notwendigkeit durch den Sanierungsvermerk,
den das Grundbuchamt im Grundbuch der Eigen-
timer:innen eintrdgt, wenn sich das entspre-
chende Grundstick in einem Sanierungsgebiet
befindet. Der Sanierungsvermerk weist darauf
hin, dass eine Sanierung nach Baugesetzbuch
durchgefihrt wird und dass die Bestimmungen
des Baugesetzbuches und hier das besonde-

re Stadtebaurecht gemal §§ 136 ff. BauGB zu
beachten sind. Der Sanierungsvermerk ist kein
belastendes Recht und wird ohne Rangstelle im
Grundbuch vermerkt. Durch die Eintragung ent-
stehen den Eigentimer:innen keine Kosten.

Was bedeutet ,,Ausgleichsbetragserhebung“?
Der Einsatz der Stadtebauférderungsmittel Uber
die vorgesehenen SanierungsmaBnahmen kann
zu Wertsteigerungen an Grundstlcken im Sa-
nierungsgebiet fihren. Sofern ein Grundstlick
durch die stéddtebauliche Sanierung eine Boden-
wertsteigerung erfahren hat, ist die Kommune
per Gesetz verpflichtet, die Eigentiimer:innen
mit einem sogenannten Ausgleichsbetrag an der
Sanierung zu beteiligen.

Eine Beteiligung erfolgt entsprechend der durch
die Sanierung bewirkten Erh6hung des Boden-
wertes des Grundstiicks. Der Ausgleichsbetrag
wird vom unabhangigen Gutachterausschuss
ermittelt und bezieht sich auf die individuelle
Bodenwertsteigerung eines Grundstlcks. Es ist
keine Umlage der Gesamtkosten aller Sanie-
rungsmalBnahmen, sondern bezieht sich auf den
individuellen Lagewertvorteil eines jeden Grund-
stlicks. Die Erhebung des Betrages erfolgt nach
Abschluss der SanierungsmaBnahmen durch die
Stadt, also in ca. 15 Jahren.

Der zu entrichtende Ausgleichsbetrag bemisst
sich aus dem Unterschied zwischen dem Boden-
wert, der sich flr das Grundstilick ergeben
wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefihrt worden wire (Anfangswert)
und dem Bodenwert, der sich fir das Grund-
stlick durch die rechtliche oder tatsachliche
Neuordnung und Aufwertung innerhalb des
Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Eine ,,nor-
male“ Wertsteigerung des Grundstlcks aufgrund
einer allgemeinen Verbesserung der Immobilien-
preise wird dabei nicht bericksichtigt und wird
auch nicht zu lhren Lasten fallen.

Uber das Berechnungsverfahren, das Prozedere
der Erhebung von Ausgleichsbetragen werden Sie
zu einem spdateren Zeitpunkt detaillierter infor-
miert. Die Ansprechpartner:innen der Hansestadt
Stade und der BIG Stadtebau GmbH stehen
Ihnen bei der Abwicklung gern zur Seite.

Informationen, Beteiligungen und Beratung
Zusétzlich zu den kostenfreien Einzelberatungen
berichtet die Stadt regelmalBig auf ihrer Internet-
seite unter www.stadt-stade.info/altstadt zum
Stichwort Sanierungsgebiet Uber das aktuelle
Sanierungsgeschehen. Darlber hinaus werden
der Sanierungstrager und die Hansestadt Stade

in regelmafBigen Abstidnden im 6ffentlichen Teil
des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Klima
und Umwelt (SKU) tber Detailplanungen und
MaBnahmen berichten.

lhre Ansprechpartner:innen sind

H BIG-BAU

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Treuhanderischer Sanierungstrager
BIG Stadtebau GmbH

Drehbahn 7

20354 Hamburg

Hanna Wanli

T 040 3410678-11
hanna.wanli@big-bau.de

g Hansestadt

{ > Stade

Hansestadt Stade

Fachbereich Planung und Umwelt
Jens Bossen

Rathaus Stade, Zimmer 210, 1.0G
HokerstralBe 2

21682 Stade

T 04141 401-339
jens.bossen@stadt-stade.de

. INFORMATION

a

~ *ZUR ALTSTADTSANIERUNG

Wty o

" FUR GRUNDSTUCKSEIGENTUMER:INNEN




