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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

AGENDA

» Ergebnisse Vorbereitende Untersuchungen
» Verfahren | Férmliche Festlegung
» Abgrenzung Sanierungsgebiet

» FOrderung
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R

Warum Stadtebauliche Sanierung?

Stadtebauliche Sanierung hat zum Ziel,
stadtebauliche Missstande und Funktionsschwéachen
in den Uberbauten Stadt- und Ortsteilen zu beheben.
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

Ablauf | Status Vorbereitenden Untersuchungen + Sanierungssatzung

.
.
4

Versendung der Frageb6gen Ende August 2015

Begehung im August | September 2015

Ausarbeitung der VU bis Juni 2016

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
November 2016

Informationsveranstaltung / Birgerinformation
Marz 2017
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

Umsetzungszeitraum: ca. 10 - 15 Jahre

1. Schritt:
Vorbereitende
Untersuchung,
Auswertung der
Ergebnisse

2. Schritt: 3. Schritt:
Formliche Durchflhrung
Festlegung; von

Aufstellung Modernisierungs-
Neuordnungs- und Ordnungs-
konzept mal3nahmen

4. Schritt:
Aufhebung der
Sanierungs-

~ satzung
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|
Burgerbeteiligung VU Eigentumsverhaltnisse
» vom 3. September 2015 bis Ende 2015 ) \

» Ricklauf von 121 Fragebotgen (von 445)
— gute Mitwirkungsbereitschaft, ca. 28%

Alleineigentumer

» Riucklauf von ca. 240 Personen

Anteilseigentimer zu einem

] Anteil von:
hohe Eigentumsquote 150%
uberwiegend Alteigentimer (ab 12 Jahren, 75%) =30%
Uberalterung (Altersgruppe ab 61 Jahren): m33%

- Untersuchungsgebiet 34%
(Gemeinde 23,4%, Kreis Bergstralde 21,2%)
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B
Blrgerbeteiligung VU

Was geféllt nicht in Birkenau?

Verkehrsbelastung durch Durchgangsverkehr
Billigsupermaérkte

Leerstand im Ortskern

Kein Baggersee

geschlossener Schlosspark

Keine Einrichtung fur grof3e Veranstaltung

Baulticken erst schliel3en vor Neubauten auf3erhalb
Keine Aktivitdten/ Kulturangebot

Zu schnelle Autos

Mangel an Parkplatzen

Alter Ortskern

Kein Ortsmittelpunkt

Schlechtes Mobilfunknetz

Zu enge Gehwege

Keine Einkaufsstral3e

Altenheim nicht im Ortszentrum

Welche Gemeinbedarfseinrichtungen fehlen threr Meinung nach?

Wiinsche? . \

y T
Parkplatze
Betreuung von unbewohnten Hausern
Blitzeranlage
Baume an Waldgrenze schneiden
UmgehungsstralRe/ Tunnel )
Textilgeschéaft
Haushaltsgeschaft ¢ V&
Verkehrsberuhigung \ e
Schlosspark 6ffnen
Belebung des Dorfplatzes

——

Biergarten

Gastronomie

Bessere ErschlieBung von Neubaugebieten
Bessere Fahrradwege

Einkaufsstralie

Ausbau Gehwege
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B
Blrgerbeteiligung VU

Umsetzungszeitraum: frihestens in 1 Jahr

Geplante Modernisierung an folgenden

Bauteilen

B Fenster
B Dachdeckung
B Dachgeschossausbau
M Fassade
B Heizung
® Bad
| Keller
Elektrik
Treppenhaus

Sonstiges
|

Nein, weil...

m Keine MalRknahmen
erforderlich sind

M Ich auf die
Mieteinnahmen aus
dem Grundstiick
angewiesen bin

S
4

W Ich nicht genligend
finanzielle Mittel
daflir zur Verfliigung
habe

ich auch mit
Modernisierung
keinen Mieter finden
wirde
]
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R
Ergebnisse VU - Bestandsanalyse
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nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde
R

Ergebnis VU: stadtebauliche Mangel und Konflikte

Baustruktur (Bebauungsdichte und Gemengelagen)

Nutzungsstruktur (Erhalt und Ausbau der bestehenden Versorgungsstrukturen)
Verkehrssituation (Belastung flielRender und ruhender Verkehr)

Es bestent ein erheblicher Sanierungsbedarf an den Gebauden

Allgemeiner Sanierungsbedarf bei tiber 70% der Hauptgebaude

Fur etwa 84% der Gebaude besteht energetischer Sanierungsbedarf

Es besteht die Gefahr der Uberalterung

Es besteht eine gute Mitwirkungsbereitschatft

» Die Durchfuhrung einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme nach dem

Baugesetzbuch ist somit gerechtfertigt.
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nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

Ergebnis VU: Zielstellungen Sanierungsverfahren

* Nachhaltiger Erhalt der Bebauungs- und Gebaudestruktur durch
Modernisierung und Instandhaltung der Gebaudesubstanz - im Vordergrund
steht die energetische Sanierung.

* In Teilbereichen Entkernung und Neuordnung von Grundstticken

« In Teilbereichen Entflechtung von Gemengelagen

« Behutsame Nachverdichtung und Umnutzung von Nebengebauden

* Neugestaltung des offentlichen Stral3enraums

« Verkehrsentlastung der Ortsdurchfahren

« Sicherung der Grundversorgungsstruktur
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nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde
R

Verfahren | 1 Satzung

Fur die Durchfiihrung der Sanierung stehen zwei Verfahrensvarianten zur Auswahl:

» das ,klassische Verfahren"“ (umfassendes oder Normalverfahren), wenn die

Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis

156a BauGB erforderlich ist (kommt zur Anwendung, wenn wesentliche

Bodenwertsteigerungen im Rahmen von Neuordnungen zu erwarten sind).

» das ,,vereinfachte Verfahren*, wenn die besonderen sanierungsrechtlichen

Vorschriften nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch nicht erschwert wird
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R

Verfahren | 2 Satzung

Im Untersuchungsgebiet sind

« keine umfassenden Nutzungsanderungen, Umstrukturierungen und
BodenordnungsmalRnahmen notwendig

« Es werden keine hoherwertigen Nutzungen im Sinne einer flachenhaften
Umstrukturierung ermaoglicht.

« Die Sanierungsziele beziehen sich im wesentlichen auf den Substanzerhalt und
Aufwertung des Ortsbildes

» Die Sanierung in Birkenau ist im ,,vereinfachten Verfahren“, durchzufuhren.
Empfohlen wird die Anwendung der Bestimmungen des §144 BauGB im Hinblick
auf die Genehmigungsplicht fir Vorhaben gemalf §144 Abs. 1.
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I
Verfahren | 3 Satzung

« Keine Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis

156a BauGB — damit auch keine Erhebung von Ausgleichsbetragen!

« Anwendung der Bestimmungen des §144 BauGB
» Genehmigungsvorbehalt fur MalBRnahmen gemaf § 144 Abs. 1
» Keine Anwendung fuar Malhahmen nach § 144 Abs. 2,z. B.:

- Grundstiicksverauf3erung
- Grundschuld
- Baulasten

- Grundsticksteilung usw.
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Verfahren | 4 Satzung - Genehmigungsvorbehalt gemaR § 144 Abs. 1

Der Genehmigungsvorbehalt betrifft folgende Mal3nahmen:

Genehmigungsvorbehalt flr Vorhaben (im Sinne § 29 BauGB), die die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben

Genehmigungsvorbehalt flr erhebliche oder wesentlich wertsteigernde

Veranderungen an Grundstucken

Nicht betroffen sind die Grundstuicksveraul3erung, die Bestellung von

Grundschulden, Baulasten oder Grundstiicksteilungen usw. (§ 144 Abs.2)
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Verfahren | 5 Satzung - Genehmigung geman § 145 BauGB

» Zielstellung: Sicherung der Umsetzung der in der VU genannten Ziele

> § 145 BauGB: Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur
Annahme besteht, dass das Vorhaben die Durchfliihrung der Sanierung
unmaoglich macht oder wesentlich erschwert oder den Zielen der Sanierung
zuwiderlauft

» Mdglich ist Entschadigungsverzicht durch Eigentiimer (§ 145 Abs. 3)

» Mdglich ist Genehmigung unter Auflagen oder mit stadtebaulichen Vertrag
(§ 145 Abs. 4)
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Verfahren | 6 Satzung - Sanierungsvermerk

Der Sanierungsvermerk nach § 143 Bau GB dient lediglich der Information,
dass ein Sanierungsverfahren durchgefthrt wird (,hinweisender Charakter).
Der Sanierungsvermerk hat keine Rangstelle im Grundbuch und er entfaltet
keine eigenstandige Rechtswirkung gegentber Rechtsinhabern /
Grundstickseigentimern.

Der Sanierungsvermerk wird nur fir den Zeitraum der Durchftihrung der
Sanierung eingetragen. Der Durchfihrungszeitraum betragt in der Regel 10
bis 15 Jahre.

Mit Aufhebung der Sanierungssatzung wird der Sanierungsvermerk

automatisch geloscht (§ 162 BauGB).
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Anlage zur Sanierungssatzung

Grol3e ca. 17,5 ha
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Fordermaoglichkeiten innerhalb des Sanierungsgebietes

>

>

Forderung im Programm der Dorfentwicklung des Landes Hessen

,Forderung” von privaten Maldnahmen durch die erhohten
Abschreibungsmadglichkeiten in Sanierungsgebieten

Flr Baudenkmaler besteht die steuerliche Verglinstigung unabhangig einer
Sanierungssatzung gemalf §§ 7i, 10f und 11b EStG.

Kombination von Dorferneuerung und erh6dhter steuerlicher Abschreibung ist
maoglich!

Weitere Programme: Forderung durch Zuschusse und zinsverbilligte Darlehen ,
z.B. KiW-Bank, BAFA
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B _ .
Dorfentwicklung Birkenau - Infoflyer

Kreis BergstraBe

Dorf- und Regionalentwicklung, L-3/3
Herr Michael Kramer

Tel. +49 (0)6252 / 15-5986

Fax +49 (0)6252 / 15-5050

michael.kramer@kreis-bergstrasse.de - }"'. "' ITI " \‘ ﬂﬂﬂ hﬂt' 1 TH '
s ‘&

L DU |

=

Gemeinde Birkenau
Hauptstrae 119,

Umfang der Forderung 69488 Birkenau
» Die Forderquote liegt bei 35 % der Frau Michaela Bauer
bewilligten forderfahigen Netto-Kosten Tel. 06201 / 397-46
und maximal 45.000 Euro je Objekt m.bauer@gemeinde-birkenau.de
* Die forderfahigen Kosten missen je
Antrag mindestens 10.000 Euro netto Frau Christina Nolden
betragen Tel. 06201 / 397-51 DORFENTWICKLUNG
* Bewilligung des Férderantrags und c.nolden@gemeinde-birkenau.de
Festsetzung des Zuschusses erfolgt durch B I R K E N AU

den Kreis BergstralRe

« Bewilligung erfolgt auf Basis eines Beratendes in den Ortsteilen Birkenau,
vollstandigen Forderantrags und je nach Planungsbiiro Nieder-Liebersbach,
Verfiigbarkeit der Zuschussmittel BINDER - JARCZYK Reisen, Léhrbach, Hornbach und

» Die Auszahlung der Zuschiisse erfolgt ARCHITEKTEN Buchklingen sowie den Weilern
nach Vorlage bezahlter Rechnungen fiir Darmstadt

Kallstadt, Schimbach und

die bewilligten MaBnahmen und einer
Schnorrenbach

baufachlichen Priifung vor Ort nach Herr Matthias Binder

Abschluss der MaRnahme Tel. 06151 - 663343
* Die Zuschisse missen nicht Fax 06151 - 663055

zurlickgezahlt werden www.b-j-a.de

2012 - 2021
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Gemal Einkommensteuergesetz (EStG) konnen die Kosten fur private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen an Gebauden in

Sanierungsgebieten steuerlich geltend gemacht werden:

« § 7h EStG: erndhte Absetzung von Modernisierungskosten bei Vermietungsobjekten

bis zu 100 % der bescheinigten Kosten innerhalb eines Zeitraums von 12 Jahren.
« § 1lla EStG: Verteilung von Erhaltungsaufwand auf 2 - 5 Jahre mdglich.
« § 10f EStG: erhohter Abzug von Modernisierungs- und Erhaltungsaufwendungen als

Sonderausgaben bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden bis zu 90 %

innerhalb von 10 Jahren.
» Bei Baudenkmalern gilt § 7i EStG sowie § 10f und 11b EStG entsprechend.
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Private ,,Fordermoglichkeiten* | nach Satzungsbeschluss

Modernisierung / Instandsetzung: im Einzelnen sind folgende Verbesserungen in Wohngebauden im Rahmen
einer Gesamtkonzeption grundsatzlich férderfahig:

] warmedammung [_] Modernisierung Elektroinstallation
z.B. Fassade, Fenster, Dach z.B. Leitungsnetz

] Heizungsmodernisierung [_] Verbesserung Larmschutz
z.B. zentrale Heizungsanlage, z.B. Schallschutzfenster
Warmwasserversorgung

[_] Anderung Wohnungsgrundriss [] Instandsetzung der Geb&udesubstanz/
Verbesserung der Funktionsablaufe Fassade/Dach

in der Wohnung

[_] Verbesserung der sanitaren [_] wiederherstellung des stadtebaulich
Einrichtungen gebotenen Zustandes
z.B. erstmaliger Einbau von Bad und WC Bau von Stellflachen, Garagen etc.
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Steuerliche Abschreibung | Voraussetzungen

>

>

Lage des Gebaudes in einem Sanierungsgebiet

Das Gebaude muss modernisierungs- oder instandsetzungsbedurftig im
Sinne des § 177 BauGB sein.

Die Modernisierungs- und/oder Instandsetzungsmaf3nahmen sollen die
Mangel und Missstande nachhaltig beheben bzw. beseitigen.

Grundsatzlich nicht forderfahig sind z.B. Luxussanierungen oder bereits
begonnene Malinahmen
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Steuerliche Abschreibung | Verfahren

1. Formlose schriftliche Beantragung mit Nennung Objekt / geplante Malihahmen / Kosten /
Durchflihrungszeitraum; Antragssteller ist Eigentiimer

2. Abstimmung der MalRnahme mit der Gemeinde und dem Sanierungsbeauftragten, ggfs. in
einem zu vereinbarenden Ortstermin

3. Weitere Konkretisierung, ggfs. Entwurfsskizze und Kostenschatzung, Festlegung der
Planungsvorgaben; ggfs. Baugenehmigungsverfahren

4. Abschluss der Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde — danach Baubeginn

5. Durchfihrung der BaumalRnahmen im vereinbarten Zeitraum

6. ,Schlussabrechnung” der MalRnahme, forderrechtliche Abnahme; Ausstellung der
Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt
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Wir beraten Sie gerne!

» Gemeinde Birkenau » Sanierungsbetreuer
Hauptstra3e 119 Architekturbtro Thiele
69488 Birkenau Engesser Stral3e 4a

79108 Freiburg
Frau Michaela Bauer
Tel. 06201/ 397-46 Herr Thomas Thiele

m.bauer@agemeinde-birkenau.de Tel. 0170/ 487 90 57
sanierung@architekturbuero-thiele.de

Frau Tina Meyer
Tel.: 06201 / 397-48
t.meyer@gemeinde-birkenau.de
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Gemeinde Birkenau

Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen

nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

| _ :
Sanierungsgebiet - Infoflyer

Ligbe Mitbdrgerinnen und Mitbirger,

eing positive stidiebauliche Entwicklung unserer
Gemeinde begt uns allen am Herzen,

it der frmiichen Festlegung des
Sanferungsgebletes .Orismille  Kemge-meinde
Birkerau® im  Novembar 2016 hat  unsers
Gemeinde einen wichiigen Schritt zur Erhaltung
wnd  Entwickiung des schénen hisforischen
Oriskems van Birkenau valizogen.

Ein wichtiges Ziel der Sanierungsmalname is! die
Autwertung des Orsbides wnd Stirkung der
Wahn- und Arbeitsfunktionen.

Der Modemisierung wund Santerung des privaten
Gebaudebeslandes kommi dabel aine besondere
Bedeutung 2u,

Die vorliegende Informalionsbroschire mochie
fhnen einen Uberblick dartber geben, wie wir Sie
bet der Durchfiitrung baulicher Malnahmen an
threm Gebdude wnd bei der Beantragung von
Férdermittedn untersfiitzen kdnnen.

Mit der Modemisterung wnd Sanferung lhres
Gebdudes leisten Sie nicht mur enen wichligen
Befirag zur Aulwertung des Orisbildes, sie
arfrdhen auch den Wert threr immobilie, vermingern
zumeist den Energieverbrauch und tragen damit
2um Klimaschutz bel,

@ Ihr Biirgermeister

Halmut Marr

Was kann gefordert werden?

D Wirmeddmmung

Steuerliche Vorteile in Sanierungsgebieten

Mit der formilichen Festsetzung eines
Sanierungsgebietes nach dem BauGB kannen
die erhdhlen steuerlichen Abschrelbungen nach
dem Einkommensteuergesetz (EStG) in
Anspruch ganommaen weanden:

= Fiir vermietete oder beirieblich genutzie
GZebdude gilt §7h ESIG: Erhdhie Absetzung
der Kosten fir Modemislerungs- und
Instandsetzungsmalnahmen von bis zu 100%
innerhalb eines Zeifraums von 12 Jahren.

= Fiir selbstgenutzte brw. selbstbewohnte
Gebiude gilt §101 ESIG: erhohter Abzug von
Aufwendungen als Sonderausgaben his zu
90% innarhalb von 10 Jahren

= Gemal §11 a ESIG ist aulerdem die
Verellung von Erhaltungsaufwand auf 2.5
Jahre mbghich,

= Wichiig: Bel Baudenkmalern gelten besonders
steueriche Regelungen,

Welche Malnahmen sind steuerlich
beglnstigt?

Grundsatzlich kdnnen nur Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen i.5. des §177
BauGB geltend gemacht werden. Das heilit bei
den geplanten Malnahmen muss es sich
grundsatzlich um Vorhaben handein, de eine
nachhaltige Aufwertung der Bausubstanz und
aine Nutzungsverbasserung bawirken.

Das zu modemisierende Objeki muss nach
saner inneren oder Auleren Beschaffenhait
Mangel undioder Misssiande .5, des § 177
BauGB aufweisen, deren Beseltigung oder
Behebung nur durch eine Modemisierung oder
Instandsetzung maglich ist.
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2.B. Fassade, Fenster, Dach

Verfahren und Antragstellung

Um die Kosten fir Modermisiafungs- und
Instandsetzungsmalnahmen steuerfich geftend
machen zu kénnen, bendtigen Sk eine
Steuerbescheinigung der Gemeinde, die die
Hahe dar Modarmisisrungskosien bescheaimigl.

Ablauf;

* Formioser schiificher Antrag bei der
Gamainde oder beim Sanlerungsbeauftragten,

* Feststellung der Modemisierungsbedirfigkest
des Gebdudes.

* Abschluss einer schriftlichen
Modernisisrungsverainbarung mit dar
Gemeinde,

= Nach Beendigung der Mafinahme:
Beaniragung und Ausstellung der
Steuerbescheinigung.

= Wichtig: Erst nach Abschiuss der
Vereinbarung kann mit dem Vorhaben
begonnen werdenl Als Maflnahmebeginn
gelten bereits die Auftragsvergabe und der
Materialel niaufl

= Zuvor sind die geplanten MaBnahmen mit dem
Sanierungsbeaufiragien bzw. der Gemeinde
abzustimmen.

Kombination mit der Férderung aus der
Dorferneusrung

Zur Forderung der Dorfentwicklung Biskenau
gewdhri das Land Hessen Zuwendungen fir
private Malinahmen, Die Fordermitiel kinnen
lber die Gemeinde Birkenau beantragt werden.
Eine Kombination mit den erhbhten steuerichen
Abschreibungsmdglichkeiten im
Sanierungsgebiet ist maglich

Voraussetzung Ist auch hier, dass die Bewilligung
der Firderung vor Baubeginn voriegen muss!

Modernisierung Elektroinstallation
2.B. Leitungsnetz

Verh g Lr hut

B. Schallschutzfenster

erherstellung des stidtebaulich
tenen Zustandes, z. B. Bau von
fidchen, Garagen etc.

SANIERUNGSGEBIET
+LORTSMITTE KERNGEMEINDE
BIRKENAU*

Férderungsmdoglichkeiten
Privater Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafBinahmen




Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
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