Informationen der Gemeinde Aurachtal zur stadtebaulichen
Sanierung des ,,Ortskerns Miinchaurach”

Sehr geehrte Mitblirgerinnen, sehr geehrte Mitburger,

der Erlass der Sanierungssatzung und die weiterfihrenden MaRnahmen, unter
anderem der Eintrag eines Sanierungsvermerks in Abteilung Il des Grundbuches derim
Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke, haben fir Irritationen, Unverstandnis und
Unmut gesorgt. Dafiir mochten wir an dieser Stelle um Entschuldigung bitten und
deshalb - im Nachgang - zusammenfassend Erlauterungen geben.

Die Gemeinde Aurachtal hat es sich zum Ziel gesetzt, den Ortskern Miinchaurach als
attraktiven und lebendigen Mittelpunkt der Gemeinde zu starken, die historische
Struktur zu erhalten und die Funktionalitat des Ortskerns zu verbessern oder neu zu
etablieren. Dazu sollen in den kommenden Jahren stadtebauliche
Sanierungsmalinahmen im 6ffentlichen Bereich durchgefiihrt und Anreize fir private
BaumalRknahmen geschaffen werden.

Mit der Grobanalyse und den Vorbereitenden Untersuchungen im ,Ortskern
Minchaurach®, der Aufstellung eines ,Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes” und
der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Ortskern Miinchaurach” wurden die
formalen Voraussetzungen zur Durchfihrung der Umgestaltung geschaffen. Die
Gemeinde konnte dann in das Bund-Lander-Forderprogramm ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” aufgenommen werden. Die Gemeinde - und auch Private - kdbnnen
damit nicht unerhebliche Fordermittel erhalten. Begleitet wurden diese
Untersuchungen durch das ,Kommunale Denkmalkonzept”, dessen
siedlungsgeschichtliche Ergebnisse im Friihjahr 2018 u.a. in einem Vortrag vorgestellt
wurden.




1. Wie ist der aktuelle Stand des Verfahrens?

Die 2016 eingeleiteten Vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsanierung sind
abgeschlossen. Durch sie konnten Starken und Schwachen ermittelt und die
Notwendigkeit stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen im ,Ortskern Miinchaurach”
aufgezeigt werden. Die Beseitigung der beschriebenen Mangel liegt im 6ffentlichen
Interesse. Ideen aus Ortsrundgangen, Vortragen und Workshops sind in die Planung
eingeflossen.

Nach Behandlung der zu den Planentwirfen vorgebrachten Anregungen hat der
Gemeinderat den Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchungen und die
allgemeinen Ziele der Sanierung gebilligt. Diese sollen in den kommenden Jahren
weiterentwickelt und umgesetzt werden.

Mit dem Erlass der Sanierungssatzung beginnt die Durchfihrungsphase der
stadtebaulichen Sanierung, die sich voraussichtlich Giber einen Planungshorizont von
mindestens 15 Jahren erstreckt.

Nicht alle vorgeschlagenen MaRnahmen werden sich umsetzen lassen. Abhangig von
den zur Verfligung stehenden o6ffentlichen Mitteln, der Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer etc. wird der Gemeinderat Uiber jede MalRnahme einzeln entscheiden und
gemeinsam mit den Betroffenen die allgemeinen Sanierungsziele prazisieren.

2. Wozu dient die Sanierungssatzung fiir den ,,Ortskern Miinchaurach”?

Durch die Sanierungssatzung legt die Gemeinde ein Gebiet, das sie starken méchte und
in dem stadtebauliche Defizite beseitigt werden sollen, formlich als Sanierungsgebiet
fest. Dies ist Voraussetzung fir die Durchfiihrung stadtebaulicher
SanierungsmaRnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und fiir die Gewahrung von
Fordermitteln entsprechend den Stadtebauforderungsrichtlinien (StBauFR). Die
Festlegung eines Sanierungsgebietes ist auch Voraussetzung fiir eine steuerliche
Abschreibung von privaten Investitionen.

3. Liegt mein Grundstiick innerhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets?

Die Sanierungssatzung und ein Lageplan, in dem alle Grundstiicke und
Grundsticksteile innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ortskern Minchaurach”
bezeichnet sind, wurden im Amtsblatt vom 27.02.2020 veroffentlicht. Es umfasst ca.
11 ha und umgreift in etwa den historischen Ortskern.



Als Sanierungsgebiet wird jenes Gebiet festgelegt, in dem ,stadtebauliche
SanierungsmaRnahmen® durchgefiihrt werden sollen. Es bedeutet nicht, dass ein
Haus, das im Sanierungsgebiet liegt, auch sanierungsbedirftig ist und folglich saniert
werden soll.

4. Sind SanierungsmaRnahmen auf privaten Grundstiicken vorgesehen?

Die von der Gemeinde geplanten Ordnungsmallnahmen beschranken sich auf
offentliche Flachen.

BaumalRnahmen auf privaten Grundstliicken, z.B. die Modernisierung und
Instandsetzung von Gebauden, Neu- oder Ersatzbauten oder die Verlagerung und
Anderung von Betrieben, bleiben den Eigentiimern iiberlassen. Niemand wird zu
Veranderungen an seinem Anwesen gedrangt oder verpflichtet!

Es liegt natirlich im ausdriicklichen Interesse der Gemeinde Aurachtal, dass private
Eigentimer an der Umsetzung der Sanierungsziele mitwirken. Plant ein
Grundstickseigentimer bauliche Veranderungen, sollen diese nach Maoglichkeit
unterstlitzt und wenn moglich, gemeinsame Lésungen gefunden werden, die sowohl
den privaten als auch den 6ffentlichen Belangen gerecht werden. Ein sehr wichtiges
Instrument dazu wird das kommunale Férderprogramm, auch ,Fassadenprogramm®



genannt, das im Juni 2020 beschlossen wurde, sein. Es ermoglicht, durch
Firmenleistungen erbrachte private Investitionen bei Gebdauden und auch Freiflachen
bis zu 30% zu fordern. Bei Eigenleistungen kann eine Materialférderung bis zu 50%
erfolgen.

Der stadtebauliche Rahmenplan zur Ortskernsanierung enthalt fir einzelne private
Grundstiicke, deren Entwicklung von besonderem stadtebaulichem Interesse ware,
Bebauungs- und Nutzungsvorschlage. Diese sind als Ideen / Grundlage fiir weitere
Abstimmungen zu betrachten und entfalten im Gegensatz zu einem Bebauungsplan
keine unmittelbare Rechtswirkung. Aus den Darstellungen des Rahmenplans allein
kann weder ein Recht noch ein Zwang abgeleitet werden.

5. Welche Sanierungsziele verfolgt die Gemeinde und welche MaBnahmen sind
geplant?

Ziel der Sanierung ist die Aufwertung des historischen Ortskerns als Wohn- und
Aufenthaltsbereich. Daflir sollen innerortliche Griinbereiche entwickelt, FuB- und
Radwegeverbindungen verbessert oder neu geschaffen werden, Verkehrsprobleme
(flieBender und ruhender Verkehr) behoben, Barrierefreiheit hergestellt und neue
Funktionen geschaffen werden.

Konkret beabsichtigt ist es, in den nachsten Jahren die KonigstralRe 28 zu einer
offentlichen Begegnungsstatte flr Veranstaltungen, Vereine und kulturelle Angebote
umzubauen. Der Platz (Kriegerdenkmal und oberhalb der Feuerwehr) an der
Einmindung Flrther Stralle - KonigstraRe soll begrint werden und Raum fir
Aufenthalt bieten. In diesem Zusammenhang soll die verkehrliche Situation verbessert
werden. Weiterhin ist geplant, die StraRe ,Im Kloster” verkehrlich zu verbessern.




6. Welche sanierungsrechtlichen Vorgaben sind zu beachten?
a. Auskunftspflicht

Wahrend der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung besteht fiir Eigentimer,
Mieter, Pachter und sonstige Berechtigte (auch deren Beauftragte) gegentber der
Gemeinde eine Auskunftspflicht. Das heillt, sie missen der Gemeinde Auskiinfte
erteilen, die diese fiir die Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung im
offentlichen Bereich bendtigt. Dabei werden alle personenbezogenen Daten
vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

b. Genehmigungspflicht

Um die mit dem Erlass der Sanierungssatzung verfolgten Ziele umsetzen und private
Vorhaben, die den von der Gemeinde geplanten Malinahmen entgegenstehen
konnten, ausschlieBen zu konnen, besteht im Sanierungsgebiet ,Ortskern
Minchaurach” eine  sanierungsrechtliche = Genehmigungspflicht. Zu den
genehmigungspflichtigen Vorhaben gemal § 144 Abs. 1 und 2 BauGB gehoren u.a.:

e die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung baulicher Anlagen, die einer
bauaufsichtlichen Genehmigung bedirfen oder die bei der Bauaufsichts-
behorde angezeigt werden missen,

e die Beseitigung baulicher Anlagen (AbbruchmaBnahmen),

e die rechtsgeschaftliche VerduBerung eines Grundstlicks (erweitertes Vorkaufs-
recht der Gemeinde; Eintritt in den Vertrag zu gleichen Bedingungen),

e die Teilung eines Grundsticks.

Die Pflicht zur Einholung weiterer Genehmigungen nach giltigem Recht (z.B.
Baugenehmigung, denkmalschutzrechtliche Genehmigung) bleibt von dieser Regelung
unberihrt.

7. Wer erteilt diese Sanierungsgenehmigung und unter welcher Ma3gabe?

Uber den Antrag auf Sanierungsgenehmigung entscheidet die Gemeinde. Die
Genehmigung darf gemal § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zu der
Annahme besteht, dass das Vorhaben die Durchfliihrung der Sanierung unmaoglich
macht, wesentlich erschwert oder den Zielen und Zwecken der Sanierung
zuwiderlaufen wirde.

Die Sanierungsgenehmigung wird in der Verwaltungspraxis unbirokratisch und bei
Bauvorhaben grundsatzlich innerhalb einer Frist von zwei Monaten erteilt. Bei
Rechtsvorgangen, wie z.B. Kaufvertragen, betragt die gesetzlich vorgeschriebene Frist
einen Monat.



8. Was bedeutet der Eintrag eines Sanierungsvermerks?

Die Gemeinde Aurachtal hat dem Grundbuchamt gemaR den Vorgaben des § 143
Absatz 2 BauGB die rechtsverbindliche Sanierungssatzung mitgeteilt, damit
Grundbuchamt und alle interessierten Personen Kenntnis davon erhalten, dass
stadtebauliche Sanierungsmalinahmen im ,Ortskern Miinchaurach” durchgefiihrt
werden und die Bestimmungen des § 144 BauGB zu beachten sind.

Das Grundbuchamt hat daraufhin in das Grundbuchblatt der im Sanierungsgebiet
liegenden Grundstilicke einen Sanierungsvermerk eingetragen. Dieser hat lediglich
hinweisenden Charakter und belastet das Grundstiick nicht. Ein Sanierungseintrag
sperrt weder andere Eintragungen noch besetzt er eine Rangstelle. Er entfaltet auch
keine Rechtswirkung, sondern er weist lediglich auf die Verfligungssperre des § 144
Abs. 2 BauGB hin. Er wird nach Abschluss der Sanierung wieder geldscht, ohne dass
dem Eigentiimer Kosten entstehen.

9. Welche Vorteile hat ein Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet?

Stadtebauliche Erneuerungsmalinahmen im ,Ortskern Minchaurach” kénnen
finanziell unterstltzt werden. Fir private Vorhaben bestehen dariiber hinaus
steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten.

Wenn Sie eine MalBnahme im Sanierungsgebiet planen, informieren Sie sich bitte
rechtzeitig und vorab bei der Gemeinde! Bereits vorgenommene oder begonnene
Mafllnahmen koénnen nachtraglich nicht gefordert werden. Ein Rechtsanspruch auf
Forderung besteht nicht.

10.K6nnen private MaBnahmen unterstiitzt werden?

Wenn die private MaBnahme den ,Zielen der Ortskernsanierung entspricht und einen
Beitrag zur Aufwertung des Ortskerns” leistet, kann eine finanzielle Forderung
beantragt werden. Daflir hat die Gemeinde Aurachtal im Juni 2020 ein ,,Kommunales
Forderprogramm zur Durchfiihrung von Gestaltungs- und SanierungsmaRnahmen im
Rahmen der Ortskernsanierung (Fassadenprogramm)“ erlassen.



11.Gibt es erhohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten?

Nach den §§ 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes (EStG) kdnnen bestimmte
Herstellungs- und Anschaffungskosten sowie der Erhaltungsaufwand bei Gebauden in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet erhoht steuerlich abgesetzt werden.
Dies gilt auch, wenn keine Fordermittel eingesetzt werden.

Dazu ist vor Beginn der MaRnahmen eine Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung mit der Gemeinde abzuschlieBen. Zusatzlich empfehlen
wir lhnen, einen Steuerberater oder lhr zustandiges Finanzamt zu konsultieren.

12. Kommen aufgrund der stadtebaulichen Sanierung zusatzliche Kosten auf
mich zu?

Die Sanierungsmallnahme ,Ortskern Minchaurach” wird im sogenannten
,vereinfachten” Verfahren durchgefihrt werden. Fur die privaten
Grundstilckseigentiimer bedeutet dies, dass nach Abschluss des Sanierungsverfahrens
keine Ausgleichsbeitrage im Sinne des § 154 BauGB erhoben werden.

StralRenausbaubeitrage wurden ab dem Jahr 2018 fiir neue MaRnahmen abgeschafft.
Somit fallen auch hier keine Kosten an, wenn eine Strallenverbesserung erfolgt.

13. Muss sich ein kiinftiger, aus anderen Personen zusammengesetzter
Gemeinderat auch an diese Beschliisse bzw. diese Satzung halten?

Jeder Gemeinderat ist in seiner Entscheidung frei und kann auch Beschlisse aufheben
oder andern, wenn es erforderlich ist. Das Sanierungsverfahren ist jedoch per Satzung
geregelt worden, also einer allgemeinglltigen, 6ffentlich-rechtlichen Rechtsnorm, an
die die Gemeinde mit ihren Organen, also auch der Gemeinderat selbst, gebunden ist,
auch Uber eine Wahlperiode hinaus. Ihre Aufhebung oder Anderung ,einfach so”
wirde gegen das Willkirverbot des Artikels 3 des Grundgesetzes und gegen das
Rechtsstaatsgebot des Artikels 20 Abs. 3 des Grundgesetzes verstoRen.



Fazit:

Der Stadtebauliche Rahmenplan ist lediglich ein Vorschlag, wie SanierungsmalBnahmen
umgesetzt werden kénnen, siehe hierzu auch Frage 4.

Sanierungsmalinahmen der Gemeinde beschranken sich auf 6ffentliche Flachen.

Die stadtebauliche Sanierung ist ein Angebot an die Eigentiimer im ,Ortskern
Minchaurach” mit Hilfe von direkt ausgezahlten Férdermitteln oder durch steuerliche
Abschreibungsmoglichkeiten, gemeinsam mit der Gemeinde einen zukunftsfahigen
Ortskern zu schaffen.

Ich hoffe, lhnen mit diesen Fragen-Antworten einige Unsicherheiten nehmen zu
kénnen.

Mit freundlichen GriufRen

M{m‘s %mm

Klaus Schumann




