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STADTEBAUSANIERUNG: Riesige Chancen nur bei umfassender Informa-
tion und Beteiligung der Burgerinnen und Burger

Vor drei Jahren erhielt die Ortsgemeinde die Chance, in das Stadtebauférderungsprogramm
aufgenommen zu werden. Die Sanierungssatzung fur das Sanierungsgebiet ,Ortskern Kobern*
wurde 2004 noch von dem alten Ortsgemeinderat verabschiedet, es folgte die Eintragung der
Sanierungsvermerke in die Grundbucher der Eigentimer.

Die Diskussionen eines Planentwurfes fur den Ortskern und die vielen Ruckfragen von Betrof-
fenen belegen, wie wenig notwendiges Wissen in der Blrgerschaft vorhanden ist.

Was bedeutet eigentlich Sanierung? Welche Wirkungen hat der Sanierungsvermerk im Grund-
buch? Welche Vorteile, welche Nachteile habe ich von der Stadtebausanierung?

Zu diesen Fragen mdchten wir Ihnen wichtige Informationen geben. Die Chance aus der Stad-
tebausanierung werden wir nur nutzen kénnen, wenn wir in breiter Diskussion in der Gemeinde
Umgestaltungen und Verbesserungen in Angriff nehmen. Wir sind der Meinung, dass Sie daftr
die Grundbegriffe und Rahmenbedlngungen kennen sollten.

Rudi G| bergl

Mit uns immer
gut informiert!

WICHTIGE INFORMATIONEN UND ERLAUTERUNGEN -

STADTEBAUSANIERUNG IM ORTSKERN VON KOBERN

Mit der oOffentlichen Bekanntmachung im Juli
2004 wurde die Satzung uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern
Kobern* rechtsverbindlich. Damit gilt innerhalb
des Sanierungsgebietes das besondere Stad-

tebaurecht des Baugesetzbuches.
_____________________________________________________________________|

Sanierungssatzung seit 2004 gultig

Fur die betroffenen Eigentimer sind mit der
Festlegung des Sanierungsgebietes verschie-
dene Rechte und Pflichten verbunden.

Stadtebauliche Sanierungs-
malnahmen

Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen zielen
auf die Behebung stadtebaulicher Missstande.
Das bedeutet: Ein ganzes Gebiet soll wesent-
lich verbessert, um- oder neu gestaltet wer-
den.

Das Baugesetzbuch geht nicht von einzelnen
Aktivitaten aus, sondern von umfassenden

Aufgaben, die in einem abgegrenzten Bereich
maoglichst ohne nachteilige Auswirkungen fir
Einzelne zu l6sen sind.

Die Beteiligung der Betroffenen muss

intensiv geftihrt werden
_____________________________________________________________________|

Die Beteiligung der Betroffenen (Eigentimer,
Mieter und Pé&chter) ist wahrend der gesam-
ten Stadtebausanierung intensiv (§ 137 Bau-
gesetzbuch) zu fuhren. Alle von der Stadtsa-
nierung Betroffenen sind in den Erneuerungs-
prozess einzubeziehen, Uber Konzepte und
Vorhaben zu informieren und zur Mitwirkung
anzuregen.

Der Sanierungsvermerk

Das Grundbuchamt versieht jedes Grundstick
im Sanierungsgebiet mit einem Sanierungs-
vermerk. Der Sanierungsvermerk weist darauf
hin, dass eine Sanierung durchgefuhrt wird
und dass die Bestimmungen des Baugesetz-
buches und hier das besondere Stadtebau-
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recht nach den Paragraphen 136 und folgen-
de Baugesetzbuch zu beachten sind.

Rechtliche Veranderungen nur mit
Zustimmung der Ortsgemeinde

Mit dem Sanierungsvermerk ist eine rechtliche
Verédnderung der Grundbucheintragungen nur
mit Zustimmung der Ortsgemeinde mdglich.

Der Sanierungsvermerk wird nach Abschluss
der Gesamtmal3nahme automatisch geldscht.

WAS HABE ICH IM SANIERUNGS-
GEBIET ZU BEACHTEN?

Die formliche Festlegung als Sanierungsge-
biet und die Eintragung des Sanierungsver-
merkes konnen dem Eigentimer Vorteile
bringen oder seinem Schutz dienen, aber es
sind auch einige Pflichten zu beachten. Hier
sind insbesondere die Auskunftspflicht und
die Genehmigungspflicht zu nennen.

von mehr als einem Jahr abschliel3en will,
» ein Gebaude errichten will,
» an bestehenden Gebauden Instandset-
zungen und Modernisierungen vornehmen
will, die den Wert wesentlich steigern oder
die Fassade verdndern. Dies gilt auch,
wenn fur die Baumalinahme keine Bauge-
nehmigung erforderlich ist.
Werbeanlagen anbringen will,
Gebéaude / Gebaudeteile beseitigen will,
eine Anderung der Nutzung von Gebé&u-
den beabsichtigt, zum Beispiel die Um-
wandlung einer Wohnung in ein Buro,
» eine Baulasteintragung durchfiihren will.
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Vorkaufsrecht

Der Ortsgemeinde steht im formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht zu.

Preispriufung

Auskunftspflicht

Wahrend der Vorbereitung und Durchfihrung
der Sanierung besteht fur Eigentimer, Mieter,
Pachter und Sonstige (oder auch deren Be-
rechtigte) gegenuber der Gemeinde oder dem
Sanierungstrager Auskunftspflicht, das heif3t,
sie missen der Gemeinde oder dem Sanie-
rungstrager alle Ausklnfte erteilen, die diese
fur die Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierungsmal3nahmen bendtigen.

Genehmigungspflicht

In einem formlich festgelegten Sanierungsge-
biet unterliegen bestimmte Rechtsgeschafte,
Vorhaben beziehungsweise MaRnahmen der
Genehmigungspflicht entsprechend den Pa-
ragraphen 144 und 145 Baugesetzbuch. Da-
nach muss ein Eigentimer eine Genehmi-
gung bei der Ortsgemeinde einholen, wenn er
zum Beispiel:

» sein Grundstick verkaufen, teilen oder ein

Erbbaurecht bestellen will,
» eine Hypothek aufnehmen will,
» einen Miet- / Pachtvertrag auf die Dauer

Beantragt ein Eigentimer im Sanierungsge-
biet die Genehmigung zu der Verdul3erung
von Grundstiuck und Gebaude, so hat die
Ortsgemeinde eine Preisprifung vorzuneh-
men. Denn beim Erwerb oder der Veraulie-
rung eines Grundstiickes darf grundsatzlich
kein hoherer Kaufpreis vereinbart werden, der
den Sanierungsunbeeinflussten Grund-
stickswert Ubersteigt. Dies soll den Kaufer
vor Uberhohten Preisen schitzen. AuRerdem
sichert die Preisprifung die Gleichbehandlung
aller Eigentimer bei der spateren Zahlung
von Ausgleichsbetragen.

Ausgleichsbetrage

In einem Sanierungsgebiet werden keine Er-
schlieBungsbeitrage erhoben. Der Ausbau
von StralRen, Wegen und Platzen wird wie der
Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen oder
die Forderung von privaten Modernisierungs-
maflnahmen aus dem Sanierungshaushalt
bezahlt.

_____________________________________________________________________|
Im Sanierungsgebiet werden keine

ErschlieBungsbeitrage erhoben
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Durch alle durchgefuhrten Mal3hahmen kon-
nen die Grundstiicke im Sanierungsgebiet
grundsatzlich an Wert zunehmen. Diese so
genannte Sanierungsbedingte Bodenwertstei-
gerung muss - stark vereinfacht ausgedruckt -
nach Beendigung der Sanierung durch die
Gemeinde als Ausgleichsbetrag von den
Grundstickseigentimern erhoben werden.
Unberiicksichtigt bleibt die Wertsteigerung

des Gebaudes selbst.
|

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen fuhren zu Ausgleichsbeitradgen

Auskunft Uber die Sanierungsunbeeinflussten
Anfangswerte im Sanierungsgebiet geben die
so genannten Bodenrichtwerte. Diese werden
vom Gutachterausschuss auf der Grundlage
von Kaufpreissammlungen ermittelt und in
Form von Bodenrichtwertkarten verdoffentlicht.

WELCHE VORTEILE ERGEBEN SICH
FUR MICH ALS EIGENTUMER IM

SANIERUNGSGEBIET?

Durch die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes gelangt die Gemeinde in den
Genuss von  Stadtebauférderungsmitteln.
Hierdurch kbnnen Malinahmen verschiedens-
ter Art finanziell unterstutzt werden. Dies be-
trifft sowohl MalRnahmen im Bereich des
Hoch- und Tiefbaus als auch private Moderni-
sierungsmaflinahmen an Gebauden.

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme die-
ser steuerlichen Vorteile ist eine Bescheini-
gung der Ortsgemeinde.

Modernisierung / Instandsetzung
privater Gebaude

Steuerliche Vergunstigungen

Mdoglichkeiten, steuerliche Verglnstigungen
fur Gebaude in Sanierungsgebieten in An-
spruch zu nehmen, finden sich in den Para-
graphen 7 h, 10 f und 11 a Einkommensteu-
ergesetz. Sie beschreiben die erhdhte steuer-
liche Absetzung von Herstellungs- oder An-
schaffungskosten, die Steuerbeginstigung bei
zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebau-
den und die Regelung Uber den Abzug von
Erhaltungsaufwand.

_____________________________________________________________________|
Steuerliche Vergunstigungen bietet das

Einkommensteuergesetz

Private Modernisierungs- / Instandsetzungs-
maflnahmen sind wesentliche Bestandteile
von stadtebaulichen Erneuerungsmalinah-
men. Sie tragen als Einzelmal3hahmen zur
Verwirklichung der Ziele und Zwecke einer
stadtebaulichen GesamtmalZnahme bei.

Uber die Forderung von privaten Modernisie-
rungsmal3nahmen lassen sich einerseits
schadliche Leerstande vermeiden oder besei-
tigen. Andererseits steht der Gemeinde in ei-
gener Verantwortung ein wirkungsvolles Mittel
zur Verfigung, um wichtige Anreize fur private
Investitionen zu schaffen.

Die Forderung der Modernisierung / Instand-
setzung privater Gebaude im Rahmen der
Stadtebausanierung fuhrt die Ortsgemeinde
auf der Grundlage der verabschiedeten Mo-
dernisierungsrichtlinie durch. Der wesentliche
Vorteil einer Modernisierungsrichtlinie liegt
darin, dass die grundsatzlichen Vorausset-
zungen der Férderung von privaten Moderni-
sierungs-/Instandsetzungsmalinahmen far
samtliche Beteiligten offen und nachvollzieh-
bar werden.

Die Modernisierungsrichtlinie regelt:

» die Ziele, die mit den zu fordernden Mal3-
nahmen angestrebt werden

den Einsatzbereich (Sanierungsgebiet)

die férderungsfahigen Malinahmen

die Fordervoraussetzungen

die Art und Hohe der Férderung

die Zahlungsweise des Forderbetrages
das Forderverfahren.

YVVVYVYYY

Die Modernisierungsrichtlinie fur den
Ortskern Kobern wurde beschlossen

_____________________________________________________________________|
Die Modernisierungsrichtlinie wurde in erster
Fassung am 10.12.2004 vom Ortsgemeinde-
rat beschlossen und in der Sitzung am
13.02.2006 in einigen Punkten angepasst.

Weitere Informationen in unserem Internetauftritt unter www.waehlervereinigung.de
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Eine Informationsveranstaltung dazu wurde
ebenfalls in 2004 auf unseren Antrag be-
schlossen. Die Durchfuhrung steht noch aus.

Forderungsanforderungen

Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen kommen fur Geb&aude in Betracht, die
bei der Durchfiihrung der Sanierung erhalten
bleiben sollen. Die Gebaude muissen Miss-
stande und Méangel im Sinne des § 177 Bau-
gesetzbuch aufweisen, deren Beseitigung o-
der Behebung durch Modernisierung oder In-
standsetzung maoglich ist.

Forderung von Instandsetzungs-
und Modernisierungsmaflinahmen

Eigentimer von Wohn- und Geschéaftshiu-

sern kénnen fur die Instandsetzung und Mo-

dernisierung Stadtebaufdrdermittel von maxi-

mal 30 % der zuwendungsfahigen Kosten in

Anspruch nehmen, wenn u.a.

» das Bauvorhaben im Sanierungsgebiet
liegt,

» die Sanierungskosten geringer sind als die
eines vergleichbaren Neubaus,

» eine vertragliche Vereinbarung mit der
Ortsgemeinde unterschrieben wurde,

» und — ganz wichtig — bis dahin mit der
Malnahme noch nicht begonnen wurde.

Forderfahig sind umfassende Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmalfinahmen. In §
3 der geltenden Modernisierungsrichtlinie sind
zu den Oberbegriffen Rohbauarbeiten, Innen-
ausbau, Aulengestaltung, Aufllenanlagen /
ErschlieBung und Nebenkosten forderfahige
Arbeiten detaillierter aufgefihrt.

Fordermittelgrundsatze

Fur alle Fordermittel gilt gleichermalien:

» Eigentimer haben keinen Rechtsanspruch
auf Fordermittel.

» Die Beantragung muss vor Baubeginn er-
folgen.

» Antrage nimmt die Gemeinde entgegen.

CHANCEN DER STADTEBAU-
SANIERUNG NUTZEN

Die Stadtebausanierung bietet fir unsere
Ortsgemeinde die einmalige Mdglichkeit, den
Ort zu entwickeln, die Leerstande zu beseiti-
gen und das Ausbluten des Ortskerns aufzu-

halten und umzukehren.

Leerstdnde und das Ausbluten des Orts-
kerns sind zentrale Missstande

Wichtig ist, die Stadtebausanierung als Gan-
zes zu begreifen. Das Anlegen einer Griunfla-
che hier, eine Gebaudesanierung dort, kon-
nen fur uns nicht das Ziel sein.

Hochwasserschutz in die Planungen ein-
beziehen

Auch der Hochwasserschutz ist bei der Stad-
tebausanierung zu berlcksichtigen. Daher
haben wir diesen Punkt sehr bewusst in die
Grunduberlegungen der Planungen wiederholt
eingebracht. Wir bleiben bei diesem Thema
am Ball, auch wenn bislang eine Umsetzung
fehlt.

Wir haben lhnen mit dieser Ausgabe der Akti-
ven Gemeinde sehr bewusst wichtige Begriffe
zur Stadtebausanierung erlautert. Auch tber
die nachteiligen Punkte méchten wir Sie nicht
im Unklaren lassen. Dies zu kennen ist wich-
tig — fur Sie als Burgerinnen und Burger, aber
auch fir den Ortsgemeinderat.

Wir méchten Sie gewinnen, die Stadtebausa-
nierung als tolle Chance fiir den Ort zu sehen.
Die notwendige breite Diskussion in der Bur-
gerschaft hat aber gerade erst begonnen und
muss intensiv fortgesetzt werden. Die Stadte-
bausanierung werden wir nur im Einverneh-
men mit Ihnen erfolgreich gestalten kbnnen.

Sprechen Sie uns an
oder holen Sie sich
weitere Informatio-
nen unter
waehlervereinigung.de
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