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Frank Stiller

Biirgermeister von Hasbergen

Ortskernsanierung Hasbergen

Liebe Biirgerinnen und Biirger,

die Gemeinde Hasbergen versucht, in das
Stadtebauforderungsprogramm des Landes
Niedersachsen 2006 aufgenommen zu wer-
den. Mit der Aufnahme eines Sanierungs-
gebietes in das Stddtebauférderungs-
programm werden bestimmte 6ffentliche
und private MaBnahmen durch Bundes-
und Landesmittel bezuschusst.

Stadtsanierung/ Orstkernsanierung
Bei dem in Hasbergen zu realisierenden

Stadtsanierungsprojekt handelt es sich

um eine Orstkernsanierung.
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Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Auf-
nahme ist es, Vorbereitende Untersuchun-
gen durchzufiihren, die die stadtebau-
lichen und funktionalen Defizite einer
Gemeinde beschreiben.

In der Ratssitzung am 17.3.2005 hat die
Gemeinde Hasbergen die Durchfiihrung
Vorbereitender Untersuchungen gemaR
Baugesetzbuch fiir den Bereich des Orts-
kerns beschlossen. Der Untersuchungs-
bericht soll Ende Juni diesen Jahres ab-
geschlossen und der Gemeinde vorgelegt
werden.

In einer ersten Biirgerversammlung méch-
ten wir Ihnen das geplante Sanierungs-
verfahren sowie vorldufige Sanierungsziele

Erster Schritt:

fiir unseren Ortskern néher erldutern.
Denn neben den Mdglichkeiten einer
finanziellen Forderung von privaten und
6ffentlichen MaRnahmen ergeben sich aus
der Festlegung eines Sanierungsgebietes
fiir die Eigentiimer auch ,Pflichten”, d. h.
auch Vorschriften, die es zu beachten gilt
und die wir Thnen erkldren mochten.
Daneben haben Sie Gelegenheit, uns Ihre
Anregungen oder vielleicht auch Bedenken
mitzuteilen.

Es ist sehr wichtig, dass sich die Biirgerin-
nen und Biirger am Sanierungsverfahren
maoglichst aktiv beteiligen und die Ent-
wicklung der Gemeinde begleiten. An
dieser zukiinftigen Entwicklung kdnnen
Sie gerade jetzt mitwirken. Bitte nehmen
Sie an der ersten Biirgerversammlung zur
Ortskernsanierung am 4. April 2005 in der
Freizeitlandhalle Hasbergen teil !

Wir freuen uns auf Ihre Anregungen.

Hasbergen, im Mdrz 2005

die Vorbereitenden Untersuchungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind
ein gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren
zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes.
Sie sollen die stadtebaulichen und funk-
tionalen Missstande (z.B. bautechnische
Méngel an Gebduden) ermitteln und die
Mitwirkungsbereitschaft der Biirgerinnen
und Biirger fordern.

Am 17.3.2005 hat der Rat der Gemeinde
Hasbergen den Beschluss zur Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen gefasst.

Nach Abschluss der Vorbereitenden Unter-
suchungen wird dem Rat der Gemeinde
Hasbergen vorgeschlagen, einen be-
stimmten Bereich als férmlich fest-
gelegtes Sanierungsgebiet aus-

zuweisen.
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vorbereitende Schritte,

Ziele

Die Ziele der Ortskernsanierung und angestrebte Ergebnisse

Die Gemeinde Hasbergen plant, ein Gebiet
als Sanierungsgebiet formlich festzulegen.
Die Ziele einer Stadterneuerung/Ortskern-
sanierung sind die moglichst behutsame
Behebung stadtebaulicher Missstdnde so-
wie die stadtebauliche Weiterentwicklung
unter Wahrung der gewachsenen und das
Ortsbild pragenden Strukturen.

Ein attraktiver Ortskern ist fiir die Ge-
meinde Hasbergen - trotz der Ndhe zum
Oberzentrum Osnabriick - ein wichtiger
Standortfaktor. Er hat wesentlichen Ein-
fluss bei der Wahl von Wohnort, Arbeits-
platz und Betriebsstandort und kann
damit ganz entscheidend die (wirtschaft-
liche) Entwicklung der Gemeinde beein-
flussen.

Es ist unser Ziel, durch die Weiterent-
wicklung der Versorgungsstruktur die vor-
handenen Standortvorteile des Ortskerns
zu verbessern sowie zu festigen und damit
die Attraktivitdt und Anziehungskraft
Hasbergens zu starken.
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® Stddtebaulich-funktionale und gestal- m Verbesserung der Zufahrten zu den
terische Aufwertung sowie Weiterent- grolRen Parkpldtzen, Anwohnerparken/
wicklung des Ortskerns als Standort der Anlieferung etc.
wesentlichen Dienstleistungs- und
Versorgungsfunktionen ® Ausbau und Weiterentwicklung der
benodtigten gemeindlichen Infrastruk-

= Aufwertung der traditionellen Haupt- tureinrichtungen, z. B. des Rathause

einkaufs- und Aufenthaltsbereiche

= Anbindung 6ffentlicher Verkehrsmittel
= Begrenzte Erganzung der Lebensmittel- in die zentralen Bereiche des Ortskerns
und Fachmarkte fiir ein breites
Kundenspektrum erbesserung des Angebots an Wohn-
nd Gewerberaum durch Auslagerung
= Gestalterischer Umbau von Strallen storender Gewerbebetriebe
& Teilweise Neuordnung der Grundstiicks-

verhiltnisse

Tecklenburger StraRe
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Wichtig fur Eigentimer:

Was dindert sich
fiir die Eigentiimer?

Das Wichtigste ist: Wir wollen mit Ihnen
zusammenarbeiten!

Stadtsanierung kann nur erfolgreich sein,
wenn alle Beteiligten vertrauensvoll zu-
sammenarbeiten. Deshalb ist im §137 des
Baugesetzbuches geregelt, dass die Sanie-
rung mit allen Betroffenen mdoglichst
frithzeitig erortert werden soll und die
Betroffenen im Rahmen des Mdglichen
beraten werden.

Durch das Baugesetzbuch werden Sie als
Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstiger
Nutzungsberechtigter aber andererseits
verpflichtet, der Gemeinde Auskiinfte {iber
Tatsachen zu geben, deren Kenntnis zur
Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit
eines Gebietes oder zur Durchfiihrung der
Sanierung erforderlich ist. Selbstverstand-
lich werden alle Informationen durch uns
vertraulich behandelt. Diese Auskunfts-
pflicht betrifft insbesondere die Untersu-
chungsphase, somit den Zeitabschnitt vor

Festlegung eines Sanierungsgebietes. Zu

diesem Zeitpunkt kann die Gemeinde auch
Baugesuche fiir ein Jahr zuriickstellen,
sollte sie der Meinung sein, dass durch
eine bestimmte BaumalRnahme die spatere
Sanierung erschwert oder gefdhrdet wer-
den kann. Dies mag auf den ersten Blick
so aussehen, als ob stark in Ihre Rechte
eingegriffen wiirde. Tatsdchlich sind der
Gemeinde durch den Gesetzgeber jedoch
enge Grenzen fiir eine Genehmigungs-
versagung gesetzt worden.

Rechte,

Im Detail lesen Sie bitte auch die Erldu-
terungen zur Stadtsanierung, in der Ihre
Rechte, aber auch Pflichten detailliert
erldutert werden. Weitere Fragen beant-
worten Ihnen auch gern die in dieser
Information genannten Ansprechpartner.

Welche Vorteile ergeben sich durch ein Sanierungsgebiet?

Wenn es gelingt, in das Stadtebauforde-
rungsprogramm des Landes Niedersachsen
aufgenommen zu werden, konnen durch
den Einsatz von Stddtebaufordermitteln
MaRnahmen verschiedenster Art im frm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet
finanziell unterstiitzt werden.

Das beinhaltet unter bestimmten Vor-
aussetzungen auch stadtische MaRnahmen
im Bereich des Hoch- und Tiefbaus, aber
auch die Bezuschussung privater Moder-
nisierungsmalRnahmen an Gebduden,

z.B. Teilmodernisierungen: Dach, Fassade,
Fenster sowie durchgreifende MaRnahmen
im Innen- und AuBenbereich.

Voraussetzung fiir die Gewdhrung
eines solchen Zuschusses ist der
vorher abgeschlossene Moderni-
sierungsvertrag.

Pflichten und Fordermoglichkeiten

Was habe ich in einem Sanierungsgebiet zu beachten?

Die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet und die Eintragung des Sanierungsvermerkes konnen dem Eigentiimer Vorteile bringen

oder seinem Schutz dienen, aber es sind auch einige Pflichten zu beachten. Hier sind insbesondere die Auskunftspflicht und die

Genehmigungspflicht zu nennen.

Auskunftspflicht
Wéhrend der Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Sanierung besteht fiir Eigen-
tlimer, Mieter, Pachter und Sonstige (oder
auch deren Berechtigte) gegeniiber der
Gemeinde oder dem Sanierungstrdger Aus-
kunftspflicht, d. h., sie miissen der Ge-
meinde oder dem Sanierungstrager alle
Auskiinfte erteilen, die diese fiir die Vor-
bereitung und Durchfiihrung der
SanierungsmaBnahmen benétigen.

Genehmigungspflicht

In einem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet unterliegen bestimmte Rechts-
geschéfte, Vorhaben bzw. MaRnahmen der
Genehmigungspflicht entsprechend den
88144 /145 Baugesetzbuch. Danach muss
ein Eigentiimer eine Genehmigung bei der
Gemeinde einholen, wenn er z. B.

= ein Grundstiick verkaufen, teilen oder ein Erbbaurecht bestellen will

= einen Miet- oder Pachtvertrag von mehr als einem Jahr abschlieRen will

= an bestehenden Gebduden Instandsetzungen und Modernisierungen vornehmen

will, die den Wert wesentlich steigern oder die Fassade verandern. Dies gilt auch,

= eine Baulasteintragung oder Grundstiicksteilung durchfiihren will.

wenn fiir die BaumaRRnahme keine Baugenehmigung erforderlich ist

= Gebdude abbrechen will

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die geplante MaBnahme bzw. das

geplante Rechtsgeschaft die Sanierung wesentlich erschwert oder unméglich macht

oder dem Sanierungszweck zuwiderlduft. Die Genehmigung kann unter Auflagen,

befristet oder auch bedingt erteilt werden. In bestimmten Féllen hat die Gemeinde

eine Versagungspflicht.

Sanierungsvermerk

Zur Sicherung Ihrer und der Interessen
der Gemeinde, wird nach férmlicher
Festlegung eines Sanierungsgebietes
durch Satzungsbeschluss, ein Sanierungs-
vermerk in Ihr Grundbuch durch das
Grundbuchamt eingetragen. Mit diesem
Sanierungsvermerk wird kenntlich
gemacht, dass Ihr Grundstiick in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet
liegt. Dieser Sanierungsvermerk weist
darauf hin, dass eine Sanierung durchge-
fiihrt wird und dass die Bestimmungen
des Baugesetzbuches (BauGB) - und hier
das besondere Stadtebaurecht gemaR

88 136 ff. BauGB - zu beachten sind.
Der Sanierungsvermerk hat keinen
belastenden, sondern nur hinweisenden
Charakter.



Antrage,

Wie bekomme ich
eine Sanierungs-
genehmigung?

Der Antrag auf eine Sanierungsgeneh-
migung kann bei der Gemeinde gestellt
werden. Uber die Genehmigung ist binnen
einen Monats nach Eingang des Antrages
zu entscheiden. Unter bestimmten Um-
standen kann die Frist um drei Monate
verldngert werden. Die Genehmigung darf
nur versagt werden, wenn die geplante
MaRnahme bzw. das geplante Rechts-
geschéaft die Sanierung wesentlich er-
schwert oder unmdglich macht oder dem
Sanierungszweck zuwiderlauft.

Genehmigungen,

Die Genehmigung kann unter Auflagen,
befristet oder auch bedingt erteilt
werden. In bestimmten Fillen hat die
Gemeinde eine Versagungspflicht.
Beispiel: Der Ausbau eines Hinterhof-
gebdudes kann nicht genehmigt werden,
weil die riickwartigen Grundstiicksflachen
fiir eine 6ffentliche ErschlieRungsmaR-
nahme bendtigt werden.

Sanierungs-
und Baugenehmi-
gungen

Die Sanierungsgenehmigung durch die
Gemeinde ersetzt nicht die Baugeneh-
migung. Fiir die Bearbeitung und Geneh-
migung des Bauantrages, einschlieBlich
der dafiir notwendigen Sanierungs-
genehmigung ist in einem Sanierungsge-
biet die Baugenehmigungsbehdrde
zustandig. Der bauwillige Eigentiimer im
Sanierungsgebiet stellt zwei Antrage:

den Antrag auf Genehmigung seines
Vorhabens gem. §§ 145 (sanierungsrecht-
liche Genehmigung) und den Bauantrag.

Die Antragstellung fiir die Sanierungs-
genehmigung kann formlos durch schrift-
lichen Antrag oder mit Hilfe eines bei der
Gemeinde vorliegenden Antragsformulars
erfolgen.

Bodenwert-
ermittlungen und
Ausgleichsbetrige

Mit Aufhebung der Sanierungssatzung und
damit Abschluss der Sanierungsmallnahme
ist die Gemeinde gesetzlich verpflichtet,
sogenannte Ausgleichsbetrdge von den
Eigentiimern der Grundstiicke und Woh-
nungen zu erheben. Hierbei handelt es
sich um eine Anteilsfinanzierung der
Anlieger, und zwar in Héhe eines Betrages,
der dem Differenzbetrag zwischen dem
Wert des Grund und Bodens vor und nach
der Sanierung entspricht. Abgeschopft
wird somit ausschlieBlich die durch die
SanierungsmalRnahme bewirkte
Bodenwertsteigerung.

Nach diesen Vorschriften haben die
Eigentiimer - stark vereinfacht ausge-
driickt - fiir die ausschlieRlich durch die
Sanierung verursachten Bodenwertsteige-
rungen ihrer Grundstiicke einen ent-
sprechenden Ausgleichsbetrag an die
Gemeinde zu zahlen.

Grundstiicksgeschafte unterliegen zudem
in diesem Umfang einer Kontrolle und
Wertbegrenzung. Im Gegenzug entfallen
insoweit ErschlieRungs- und Ausbau-
beitrdge. Die Wertermittlungen der sanie-
rungshedingten Bodenwerterh6hungen
tibernimmt der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte des Landkreises Osna-
briick. In welcher Héhe sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen zum
Abschluss der Sanierung zu erwarten sind,
kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht
nicht gesagt werden.

Finanzielles,

ErschlieSungs- bzw.
Ausbaubeitrige
nach dem BauGB

Nach & 154 Abs. 1 BauGB werden im
Sanierungsgebiet fiir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
Abs. 2 BauGB (z. B. offentliche Stralen,
Wege, Pldtze etc.) keine Anliegerbeitrage
von den Grundstiickseigentiimern erhoben.

Die
Sanierungsbeteiligten

Fiir die komplexe Aufgabe der Stadtsanie-
rung, beginnend mit den Vorbereitenden
Untersuchungen, steht der Gemeinde Has-
bergen ein von ihr beauftragter treuhan-
derisch arbeitender Sanierungstrager, die
BauBeCon Sanierungstrager GmbH, zur
Seite. Treuhdnder heiRt, die BauBeCon
Sanierungstrdger GmbH handelt im Auf-
trag der Gemeinde und nimmt mit ihrem
spezifischen Fachwissen vielfaltige
Aufgaben fiir die Gemeinde wahr:

Rechtliches,

Beratung der Biirger in allen verwal-
tungstechnischen, juristischen und
finanziellen Fragen zur Sanierung
Einwerben o6ffentlicher Fordermittel
Vorbereiten und Koordinieren von
ModernisierungsmaRnahmen
Ausarbeiten und Umsetzen von
Sozialplanen

Verwaltung des Sanierungskontos

Das Fiihren von Nachweisen iiber die
Verwendung offentlicher Mittel.

Ansprechpartner

Ihre
Ansprechpartner

Fiir weitere Fragen stehen Ihnen zur
Verfiigung :

W

BauBeCon

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
Anne-Conway-Str. 1 - 28359 Bremen
www.baubecon.de

Kay Greiner

Telefon: 0421/32901-27

Fax: 0421/32901-11

email: KGreiner@baubecon.de

Ingenieurplanung
Otto-Lilienthal-StraRe 13
49134 Wallenhorst

Matthias Desmarowitz

Telefon: 05407/880-66

Fax: 05407/880-88

email:
M.Desmarowitz@ingenieurplanung.com




