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Stadtsanierung
Hornburg



Liebe Mitbirgerinnen und Mitbiirger,

bei zahlreichen Gebauden von historischer Bedeutung sind im Laufe der Jahre
Sanierungsstaus entstanden. Sie pragen unser Stadtbild im negativen Sinn. Eine
Modernisierung ist oftmals aufwendig und kostspielig. Mit dem Stadtebauforde-
rungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® werden Kommunen in
Niedersachsen vom Bund und vom Land Niedersachsen mit Fordermitteln unter-
stiitzt um denkmalgeschiitzte, stadtbildpragende oder bau- und kunsthistorisch
bedeutende Gebaude und StraBen, Wege und Platze zu erhalten. Der Stadt
Hornburg ist es gelungen, mit der Altstadt in das Férderprogramm aufgenommen
zu werden, denn unsere Baudenkmale sind Uber die Region des Harzvorlandes
hinaus fir die Bau- und Kunstgeschichte in der Mitte Deutschlands bedeutsam.

Die rdumliche Festlegung des Férdergebietes ist mit Ratsbeschluss vom
17.05.2010 als Sanierungsgebiet festgelegt worden.

Jetzt besteht die einmalige Chance, die einzigartige und wertvolle historische
Bausubstanz in der Altstadt zu erhalten und im Sinne des Denkmalschutzes zu
modernisieren. Insbesondere private Eigentimer sollen bei ihren Modernisie-
rungsmafBnahmen unterstitzt werden.

Ich bitte Sie herzlich um lhre Beteiligung! Profitieren auch Sie persénlich von den
Maéglichkeiten des Férderprogramms! Eine erste Information bietet Ihnen dieses
Faltblatt. Sprechen Sie gerne bei allen Fragen und Anregungen die Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeiter der Samtgemeinde Schladen und der BauBeCon Sanie-
rungstrager GmbH an.

Mit freundlichen GriiBen
lhre
Helga Kichler Andreas Memmert

Birgermeisterin Stadtdirektor

Das Staditebauférderungsprogramm ,,Denkmalschutz West“

Mit dem Stadtebauférderungsprogramm ,Denkmalschutz West“ werden kulturhi-
storisch wertvolle Stadtkerne in ihrer authentischen Form und strukturellen
Gesamtheit erhalten und gleichzeitig entsprechend der zeitgeméaBen Anspriiche
der Menschen flr die Zukunft entwickelt.

Die Ziele der Sanierung in Hornburg

Mit der Unterstiitzung des Bundes und des Landes Niedersachsen soll die histo-
rische Altstadt von Hornburg sowohl fur seine Bewohner als auch fiir seine
Besucher saniert und weiterentwickelt werden. Die Stadt Hornburg plant vor allen
Dingen MaBnahmen zur Neugestaltung von StraBen, Wegen und Platzen; erste
MaBnahmen sind in den StraBenziigen Damm/Knick/Friedrich-Ebert-Platz
geplant. Auch fir private Eigentimer und Geschaftsinhaber im Sanierungsgebiet
sind finanzielle Forderungen und steuerliche Vorteile bei der Durchflihrung von
SanierungsmaBnahmen madglich. Privates Engagement ist fiir die Erreichung der
Sanierungsziele in der historischen Altstadt von Hornburg zwingend notwendig. In
diesem Faltblatt finden Sie Informationen zu den Férdermaéglichkeiten.




Die férmliche Festlegung

Am 17.05.2010 beschloss der Rat der Stadt Hornburg die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes als Satzung, die durch die Veréffentlichung im Amtsblatt
des Landkreises Wolfenbuttel rechtsverbindlich wird. Daraus folgend ergeben sich
fur die Eigentimer im Sanierungsgebiet verschiedene Rechte, aber auch Pflichten
beziiglich ihres Eigentums.

Welche Vorteile ergeben sich durch das Sanierungsgebiet?

Durch die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes und den Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln kénnen im Sanierungsgebiet MaBnahmen unter-
schiedlichster Art finanziell geférdert werden. Dabei kommen sowohl stadtebauli-
che MaBnahmen im Bereich des Hoch- und Tiefbaus, aber auch private Moder-
nisierungsmaBnahmen an Gebauden in Betracht. Voraussetzung fir die
Gewahrung eines Zuschusses (oder aber flr steuerliche Vorteile) ist immer der
Abschluss eines Modernisierungsvertrages zwischen der Stadt bzw. dem
Sanierungstrager und dem Eigentiimer vor Beginn der MaBnahme.

Wenn Sie eine MaBnahme im Sanierungsgebiet planen, informieren Sie sich (bitte
vor Beginn!) beim Sanierungstrager, ob eine Férdermdglichkeit besteht. Bereits
begonnene MaBnahmen kénnen nachtraglich nicht mehr geférdert werden! Ein
Rechtsanspruch auf Férderung besteht nicht.

Das Sanierungsverfahren | Der Sanierungsvermerk

GemalB Satzung wird die SanierungsmaBnahme im umfassenden Verfahren
durchgefiihrt. Hierbei finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 - 156a BauGB Anwendung.

Zur Sicherung der Interessen der Stadt und der betroffenen Eigentiimer wurde
nach Beschlussfassung ein Sanierungsvermerk in das Grundbuch der Grund-
sticke im Sanierungsgebiet durch das Grundbuchamt eingetragen. Mit diesem
Sanierungsvermerk wird kenntlich gemacht, dass das Grundstick in einem férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet liegt. Dieser Sanierungsvermerk weist darauf
hin, dass eine stadtebauliche Sanierung durchgeflhrt wird und dass die Bestim-
mungen des Baugesetzbuches (BauGB) - und hier das besondere Stadtebaurecht
geman §§ 136 ff. BauGB - zu beachten sind. Der Sanierungsvermerk hat nur hin-
weisenden Charakter. Er belastet das Grundstlick nicht und wird nach Abschluss
der SanierungsmaBnahme wieder geldscht, ohne dass den Eigentimern Kosten
entstehen.

Gibt es steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet?

Nach den §§ 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes kénnen bestimmte
Herstellungs- und Anschaffungskosten sowie Erhaltungsaufwand bei Gebauden in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten erhéht steuerlich abgesetzt werden.
Vor Durchfiihrung der Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten ist eine ver-
tragliche Regelung in Form eines Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrages
mit der Stadt abzuschlief3en.

Dies gilt auch, wenn Sie keine Férdermittel erhalten oder beantragen. Ohne die-
sen Modemisierungs- und Instandsetzungsvertrag kann lhnen bei Abschluss lhrer
Arbeiten keine Steuerbescheinigung ausgestellt werden. Wir empfehlen Ihnen
ausdriicklich, einen Steuerberater zu konsultieren. Djese Angaben sind als allge-
meiner Hinweis zu verstehen. Eine Gewahr auf Vollstandigkeit und Richtigkeit im
steuerrechtlichen Sinne kann nicht Ubernommen werden.

Steuerliche Vorteile fiir Baudenkmale | Steuerliche Vorteile in einem
Sanierungsgebiet

Fur ModernisierungsmaBnahmen an Kulturdenkmalen i. S. des niedersichsi-
schen Denkmalschutzgesetzes kdnnen steuerliche Vorteile gem. §§ 7i, 10f, 10g
und 11b EStG in Anspruch genommen werden.

Dies ist nur ein allgemeiner, unverbindlicher Hinweis. Wir empfehlen lhnen aus-
driicklich, sich mit dem Denkmalpfleger in Verbindung zu setzen und sich von
einem Steuerberater beraten zu lassen.

Was habe ich in einem Sanierungsgebiet zu beachten?

Die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet und die Eintragung des
Sanierungsvermerkes konnen dem Eigentimer Vorteile bringen oder seinem
Schutz dienen, aber es sind auch einige Pflichten zu beachten. Hier sind insbe-
sondere die Auskunftspflicht und die Genehmigungspflicht zu nennen.

Auskunftspflicht

Wéhrend der Vorbereitung und Durchftihrung der Sanierung besteht fiir Eigen-
timer, Mieter, Pachter und Sonstige (oder auch deren Berechtigte) gegentliber der
Stadt oder dem Sanierungstrager eine Auskunftspflicht, d. h. die betroffenen Blrger
miissen der Stadt oder dem Sanierungstrager alle Auskinfte erteilen, die diese flir
die Vorbereitung und Durchfihrung der SanierungsmafBnahme bendtigen.



Genehmigungspflicht

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet unterliegen bestimmte Rechts-
geschafte, Vorhaben bzw. MaBnahmen der Genehmigungspflicht entsprechend
den §§ 144/145 Baugesetzbuch. Danach miissen Eigentiimer eine Genehmigung
bei der Stadt einholen, wenn sie z.B.;

- ihr Grundstiick verkaufen, teilen oder ein Erbbaurecht bestellen wollen,

- eine Hypothek aufnehmen wollen,

- einen Miet- oder Pachtvertrag auf die Dauer von mehr als einem Jahr

abschlie3en wollen,

- ein Gebaude errichten wollen,

- an bestehenden Gebauden Instandsetzungen und Modernisierungen
vornehmen wollen, die den Wert wesentlich steigern oder die Fassade
verandern. Dies gilt auch, wenn fiir die BaumaBnahme keine
Baugenehmigung notwendig ist.

- Werbeanlagen anbringen wollen,

- Geb&ude abbrechen wollen,

- eine Anderung der Nutzung von Gebéuden beabsichtigen, z. B. die Um-
wandlung einer Wohnung in ein Blro,

- eine Baulasteintragung oder eine Grundstiicksteilung oder -vereinigung vor
nehmen wollen.

Wie bekomme ich eine Sanierungsgenehmigung?

Der Antrag auf eine Sanierungsgenehmigung kann bei der Samtgemeinde
(Fachbereich Bauen) gestellt werden. Uber die Genehmigung ist binnen eines
Monats nach Eingang des Antrages zu entscheiden. Unter bestimmten Umstan-
den kann die Frist um bis zu drei Monate verléangert werden. Ist eine baurechtliche
Genehmigung oder eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die
Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehdrde (im Einvernehmen mit der
Samtgemeinde) erteilt. In diesem Fall ist Uber die Genehmigung innerhalb von
zwei Monaten nach Eingang des Antrages bei der Baugenehmigungsbehdérde zu
entscheiden. Unter bestimmten Voraussetzungen darf die Genehmigungspflicht
um zwei Monate verlangert werden. Die Genehmigung darf nur versagt werden,
wenn die geplante MaBnahme bzw. das geplante Rechtsgeschéft die Sanierung
wesentlich erschwert oder unmdglich macht oder dem Sanierungszweck zuwider
lauft. Die Genehmigung kann unter Auflagen befristet oder auch bedingt erteilt
werden. In bestimmten Fallen hat die Samtgemeinde eine Versagungspflicht.

Benotige ich zusatzliche Genehmigungen?

Die Sanierungsgenehmigung durch die Samtgemeinde ersetzt nicht eine im
Einzelfall notwendige Baugenehmigung, noch eine zwingend notwendige denk-
malrechtliche Genehmigung.

Der Bauherr im Sanierungsgebiet muss daher zwei Antrédge stellen: Den Antrag
auf Sanierungsgenehmigung seines Vorhabens gem. §§ 144 BauGB und den
Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung bzw. einen Bauantrag.

Was sind Ausgleichsbetrage?

Mit Abschluss der Sanierung haben die Samtgemeinde und der Sanierungstrager
gemeinsam mit dem Gutachterausschuss zu priifen, ob sich sanierungsbedingte
Wertsteigerungen ergeben, die sich aus dem Differenzbetrag zwischen dem Wert
des Grund und Bodens vor und nach der Sanierung ergeben. Nach dem beson-
deren Stadtebaurecht haben die Eigentliimer fur die ausschlieBlich durch die
Sanierung verursachten Bodenwertsteigerungen ihrer Grundstiicke einen entspre-
chenden Ausgleichsbetrag an die Stadt zu zahlen. Im Gegenzug werden im
Sanierungsgebiet in der Regel keine Beitrdge nach dem Niedersachsischen
Kommunalabgabengesetz (NKAG) flr die Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieBungsanlagen erhoben (z.B. offentliche StraBen, Wege,
Platze etc.). Der Ausgleichsbetrag wird zur Mitfinanzierung der Sanierungskosten
herangezogen. Die Erhebung des Ausgleichsbetrages wird zu gegebener Zeit mit
den Eigentimern erdrtert.

Wenn Sie weitere Fragen haben stehen Ihnen die auf der Riickseite
genannten Ansprechpartner zur Verfligung.
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Ihre Ansprechpartner:

Wenn Sie Fragen zur Sanierung in Homburg haben, oder eine Beratung fir |hr
Eigentum wilinschen, wenden Sie sich bitte an einen der folgenden
Ansprechpartner: q

Herr Andreas Memmert - Stadtdirektor
Telefon: 05335/801-50
andreas.memmert@schladen.de

Sanierungstrager i
BauBeCon Sanierungstrdger GmbH
Herr Gunnemann
Anne-Conway-Stral3e 1
28359 Bremen
Telefon: 0421/32901-44 (Fax: - 22)
E-Mail: MGunnemann @baubeconstadtsanierung.de
www.baubeconstadisanierung.de

Untere Denkmalschutzbehorde:
Landkreis Wolfenblittel
Herr Seehafer
Bahnhofstral3e 11
38300 Wolfenbiittel
Telefon: 05331/84429

Sprechstunden des Sanierungstrédgers: nach Vereinbarung jeden
1. und 3. Montag im Monat von 14.00 - 16.00 Uhr
im Rathaus der Stadt Hornburg
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Samtgemeinde Schladen
Stadt Hornburg
Am Weinberg 9
38315 Schladen
www.samigemeinde-schladen.de
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