Ich bin Eigentiimer im Gebiet — Was sollte ich noch wissen?

Ausgewadhlte forderfdahige ErneuerungsmaRnahmen

Wdrmedammung an AuRenwdnden,
Decken und Dach

>

Erneuerung des AuRenputzes und des Daches

Austausch von alten Fenstern und Tiren

Einbau einer neuen Heizungsanlage
und Warmwasserbereitung

Verbesserung der Sanitdrbereiche

Erneuerung der Installationen:
Elektro, Gas, Wasser, Abwasser

Verdnderung der Raumnutzung und -groRe

Erweiterung der Nutzfldache, z. B. durch
kleine Anbauten oder Balkone

DEkDLEED

Sanierungsvermerk im Grundbuch (§ 143 Abs. 2 BauGB)

Wenn ein Grundstiick im Sanierungsgebiet liegt, wird dies im
Zuge der Sanierungssatzung im Grundbuch vermerkt. Hierzu
wird ein Sanierungsvermerk angelegt. Dieser hat keine unmit-
telbare rechtliche Wirkung, sondern lediglich eine Informa-
tions- und Sicherungsfunktion fiir den Grundstiicksverkehr.
Durch den Sanierungsvermerk wird klar, dass das Grundstiick in
einem Sanierungsgebiet liegt und die gesetzlichen Bestimmun-
gen zu beachten sind. Mit der rechtskraftigen Sanierungsat-
zung ist eine Veranderung der Grundbucheintragungen nur mit
Zustimmung der Gemeinde mdglich. Der Eintrag wird nach Ab-
schluss der Sanierung und Aufhebung der Sanierungssatzung
wieder geloscht. Den Eigentimern entstehen keine Kosten.

Genehmigungspflicht (§§ 144 und 145 BauGB)

Wenn Sie als Eigentlimer im Sanierungsgebiet beabsichtigen
Verdnderungen rund um Ihr Grundstiick vorzunehmen, be-
notigen Sie gemdR Baugesetzbuch fiir bestimmte Vorhaben
eine Genehmigung der Gemeinde. Diese Genehmigungspflicht
kommt bspw. zum Tragen, wenn der Eigentiimer beabsichtigt
sein Grundstiick zu verkaufen, eine Baulast einzutragen oder ein
Gebdude abzubrechen.

Ausgleichsbetrag (§ 154 BauGB)

Wenn die Gemeinde MaRnahmen, wie z. B. StraBengestaltun-
gen, Schaffung neuer Gemeinbedarfseinrichtungen, durchfiihrt,
wird das Sanierungsgebiet aufgewertet. Dadurch kann sich auch
der Wert der privaten, umliegenden Grundstiicke erh6hen. Die
Eigentliimer im Sanierungsgebiet profitieren also von den MaR-
nahmen, die mit 6ffentlichen Férdergeldern finanziert werden.
Entsteht am Sanierungsende ein nennenswerter Wertzuwachs
(sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen), dann ist die
Gemeinde gesetzlich dazu verpflichtet, einen Teil des Vorteils
von den Eigentiimern einzufordern. D. h. der Eigentiimer hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichs-
betrag in Geld zu entrichten.

Dartiber, ob Giberhaupt und in welcher Hohe ein Ausgleichsbe-
trag flir einen Eigentiimer entsteht und erhoben wird, kann zu
diesem Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden.

Die Feststellung, ob zum Abschluss der Sanierung sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhungen entstanden sind, steht in engem
Zusammenhang mit dem Sanierungsverfahren, in welchem

das geplante Sanierungsgebiet durchgefiihrt wird. Das Bauge-
setzbuch (§ 142 Abs. 4 BauGB) unterscheidet zwischen dem
vereinfachten Sanierungsverfahren und dem Regelverfahren.
Abhdngig vom Sanierungsverfahren gibt es unterschiedliche
Rahmenbedingungen in der Sanierungsdurchfiihrung. So wird im
Regelverfahren gepriift, inwieweit zum Abschluss der Sanierung
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen feststellbar und ggf.
Ausgleichsbetrdge zu erheben sind. Die Entscheidung (iber das
Sanierungsverfahren liegt nicht im Ermessen der Gemeinde, son-
dern erfolgt auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen
und nach Diskussion der Ergebnisse im Gemeinderat.
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Aus sprachlich-stilistischen Griinden und zur besseren Lesbarkeit
wird bei Personenbezeichnungen auf die gleichzeitige Verwen-
dung von Geschlechterformen verzichtet. Soweit nicht ausdrick-
lich darauf hingewiesen wird, gelten Begriffe gleichermalRen fiir
madnnliche und weibliche Formen.
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Gemeinde Pfaffenhofen
,ortsmitte 11“

Wissenswertes Uber die
vorbereitenden Untersuchungen
(§ 141 BauGB) und die Sanierung




Gemeinde Pfaffenhofen - ,,Ortsmitte 11

Die Gemeinde Pfaffenhofen wurde mit dem Gebiet , Ortsmitte 11“

zum 01.01.2021 in das Landessanierungsprogramm des Landes
Baden-Wiirttemberg aufgenommen. Der Férderrahmen fiir das
in seiner genauen Abgrenzung noch festzulegende Sanierungs-
gebiet betrdgt 1.333.333 Euro und ldsst sich wie folgt aufteilen:

Die Landesfinanzhilfen betragen 800.000 Euro. Die Gemeinde
Pfaffenhofen tragt 533.333 Euro des Férderrahmens.

Bevor das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte 11“ per Satzung férmlich
festgelegt werden kann und Eigentlimer im Sanierungsge-

biet eine Forderung erhalten kénnen, missen hierfiir gemaR

§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) die vorbereitenden Untersuchun-
gen durchgefiihrt werden.

Was es mit den vorbereitenden Untersuchungen auf sich hat,
welche Rechte und Pflichten die Befragten und Eigentiimer ha-
ben und sonstige Rahmenbedingungen, die es zu beachten gilt,
kdnnen Sie diesem Flyer entnehmen.

10 hdufige Fragen zu den vorbereitenden Untersuchungen
und zur geplanten SanierungsmaBnahme

1) Weshalb gibt es die vorbereitenden Untersuchungen?

Mit einer Sanierungsmalnahme sollen stadtebaulichen Miss-
stande beseitigt werden. Das Baugesetzbuch gibt die Rahmenbe-
dingungen vor, wie eine SanierungsmaBnahme umzusetzen ist
(§§ 136 ff. BauGB). So wird u. a. geregelt, dass die vorbereitenden
Untersuchungen Voraussetzung fiir die Ausweisung eines Sanie-
rungsgebiets sind. Mit ihrer Hilfe sollen Beurteilungsgrundlagen
flr die anstehende Sanierung gewonnen und die Sanierungsnot-
wendigkeit dargestellt werden.

Fir die Beurteilungsgrundlagen werden im Rahmen von Ortsbe-
gehungen stddtebauliche Grundlagen aufgenommen wie z. B. die
Bebauungsstruktur, Nutzungen im Gebiet, Gebdudezustande und
Ortsbild. Diese Angaben werden verarbeitet, um stadtebauliche
Zielsetzungen mit Umsetzungsmoglichkeiten zu entwickeln. Das
daraus resultierende MaBnahmenpaket wird u. a. in einer Kosten-
und Finanzierungsiibersicht dargestellt. Die vorbereitenden Un-
tersuchungen wurden per Gemeinderatsbeschluss am 24.02.2021
eingeleitet. Der Beschluss wurde am 05.03.2021 ortsiiblich in der
Rundschau Mittleres Zabergdu bekannt gemacht.

2) Muss ich Auskunft geben?

Eigentlimer, Mieter, Pachter und sonstige Betroffene sind fri-
hestmoglich zu beteiligen (§ 137 BauGB). § 138 BauGB gibt vor,
dass Eigentiimer, Mieter und Pdchter dazu verpflichtet sind, der
Gemeinde oder dem beauftragten Sanierungstrager, Auskunft zu
erteilen. Wir setzen jedoch auf Ihre freiwillige Mitwirkungsbereit-
schaft und freuen uns, wenn Sie persénlich mit uns in den Dialog
treten. Fiir das Gelingen der Sanierungsmalnahme ist lhre Mit-
wirkungsbereitschaft entscheidend. Mit IThren Angaben tragen Sie
zu einer Entwicklung bei, die auch Ihren Bedirfnissen entspricht.

3) Ich kann eine Frage im Fragebogen nicht beantworten.

Was nun?
Falls Sie einmal unsicher sein sollten, wie eine Frage zu verstehen
ist oder keine fiir Sie passende Antwort finden, dann melden Sie
sich bitte bei uns. Wir helfen Ihnen gerne weiter. In der Regel
genligt es aber, wenn Sie die am ehesten zutreffende Antwort
ankreuzen oder eine erlduternde Anmerkung dazu schreiben.

4) Was passiert mit meinen Daten?

Ihre Angaben unterliegen dem Datenschutz und werden jeder-
zeit vertraulich behandelt. Sie werden ausschlieRlich zu Zwecken
der Sanierung verwendet. Die Weitergabe an unbeteiligte Dritte
ist ausgeschlossen. Die Datenauswertung und Darstellung erfolgt
ausschlieBlich in anonymisierter Form. Bitte beachten Sie hierzu
auch die Hinweise zum Datenschutz, die den Befragungsunterla-
gen beiliegen.

5) Wer entscheidet iber die Abgrenzung des Sanierungsgebiets?
Das Untersuchungsgebiet in seiner jetzigen Abgrenzung wurde
auf Grundlage planerischer Abwdgungen und in enger Abstim-
mung mit der Gemeindeverwaltung erarbeitet. Der Abgrenzungs-
vorschlag wurde im Gemeinderat beraten und mit Einleitung der
vorbereitenden Untersuchungen beschlossen. Nach Abschluss
der vorbereitenden Untersuchungen und auf Basis der gewonne-
nen Erkenntnisse wird die Gebietskulisse noch einmal Gberpriift.
Die tatsdchliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets kann kleiner,
aber auch groRer ausfallen. Fir die Festlegung des Gebiets ist
auch hier der Beschluss durch den Gemeinderat erforderlich.

6) Was bringt mir ein Sanierungsgebiet?

Mit der beabsichtigen Sanierungsmalknahme mdchte die
Gemeinde Pfaffenhofen den historisch gewachsenen Ortskern
starken und mit Blick auf den demographischen Wandel wei-
terentwickeln, um langfristig attraktive Wohnangebote fiir alle
Altersgruppen gewdhrleisten zu konnen. Neben einer Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum, z. B. durch
gestalterische und verkehrsberuhigende MaRnahmen, steht vor
allem die energetische Modernisierung der Gebdude und des
Wohnungsbestandes im Fokus.

Eigentiimer, deren Grundstiick innerhalb des férmlich festge-
legten Sanierungsgebiets liegt, haben die Aussicht darauf, fiir
MaRnahmen, die den Zielen der Sanierung entsprechen, einen
finanziellen Zuschuss zu erhalten und die steuerlich erhéhte
Abschreibungsmoglichkeit gemaR §§ 7h, 10f, 11a Einkommen-
steuergesetz in Anspruch zu nehmen.

7) Welche MaRnahmen konnen geférdert werden und wie hoch
kann die Forderung ausfallen?

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet kénnen gemaR

§§ 147 und 148 BauGB AbbruchmaRnahmen und Erneuerungs-

maRnahmen (Modernisierung, Instandsetzung) geférdert wer-

den. NeubaumaRnahmen sind nicht férderfdhig.

Im Zusammenhang mit der férmlichen Festlegung des Sanie-

rungsgebiets sind durch den Gemeinderat die Férderbedin-
gungen fir private Abbruch- und Erneuerungsmalnahmen
zu beschlieRen. Das Baugesetzbuch und die Stddtebauférde-
rungsrichtlinien des Landes Baden-Wiirttemberg, an deren
Vorgaben sich die zu beschlieRenden Férderbedingungen fiir
das geplante Sanierungsgebiet orientieren werden, bilden
die Fordergrundlage. Zu den Férderbedingungen kann aktuell
noch keine Auskunft gegeben werden.

8) Wann kann ich einen finanziellen Zuschuss beantragen?
Wenn die Sanierungssatzung durch den Gemeinderat be-
schlossen wurde und diese rechtskréftig ist, kdnnen private
Erneuerungs- und AbbruchmaRnahmen geférdert werden.
Bitte haben Sie Verstandnis daftir, dass der genaue Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses in diesem frithen Stadium und mit
Blick auf die derzeitigen Rahmenbedingungen noch nicht
absehbar ist. Bis dahin missen zundchst die Befragungser-
gebnisse ausgewertet werden. AuRerdem sind noch weitere
Vorbereitungen und Entscheidungen notwendig.

9)Kann ich bereits jetzt mit einer Gebdudemodernisierung
beginnen?
Flr den Erhalt einer Férderung ist nicht nur die rechtskraftige
Sanierungssatzung entscheidend. Wesentliche Vorausset-
zungen sind vor allem, dass Ihr Grundstiick innerhalb des
Sanierungsgebiets liegt und Sie vor dem Beginn der MaRk-
nahmen eine Vereinbarung mit der Gemeinde Pfaffenhofen
bzgl. des MaBnahmenumfangs und der Forderbedingungen
abschlieRen.

MaRnahmen, die ohne vertragliche Grundlage begonnen oder
bereits abgeschlossen wurden, kénnen im Rahmen der For-
derung nicht riickwirkend anerkannt werden und sind nicht
steuerlich begtinstigt.

10) Wer beantwortet mir meine weiteren Fragen?

Das Sanierungsverfahren bzw. die vorbereitenden Schritte
werden durch die Gemeindeverwaltung koordiniert. Die
Gemeinde Pfaffenhofen wird hierbei durch die STEG Stadtent-
wicklung GmbH unterstiitzt. Die Mitarbeiter der Gemeinde-
verwaltung und das Projektteam der STEG (die Kontaktdaten
kdnnen Sie dem Flyer entnehmen) stehen Ihnen bei Fragen zu
den vorbereitenden Untersuchungen oder zur Sanierung im
Allgemeinen gerne zur Verfiigung. Scheuen Sie sich nicht, mit
uns Kontakt aufzunehmen.



