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

AGENDA

» Status VU

» Rucklauf Befragung

» Ergebnisse Begehung

» Abgrenzung Sanierungsgebiet

» Verfahrensempfehlung Formliche Festlegung
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

|
Ablauf | Status

Informationsveranstaltung / Birgerinformation
Oktober 2016

N o«
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Gemeinde Birkenau Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

Gemeinde Birkenau iichtungen fehlen |hrer Meinung nach? (Beweriung durch

smenssaene.or - BUrgerbeteiligung | Fragebogen

Vorbereitende Untersuviuny _ L7 ennemwungen zum offenllichen Personemverkehr (z. B. Bus, Bahn)
0- Bdahre L] Personen (] gffentliche Einrichtungen zur Naherholung (z. B. Schwimmbad, Bolzplatz, Sporthalle)
- ¥— 18 Jahra [] Persanen ()}  tffentiche Grinfldche
Fragebogen Bitte bis zum 12 17 - 25 Jahre [ ] Personen ('} Einrichtungen fir Kinder und Jugendiiche
Eigentiimer und Bewohner 2660 Jahre [ Personen {}  Splelplaze
Gemeinde Birke ab 61 Jahre | | Personen () Sonstige (bitte nennen):
Rathaus [} Kaine

Mit Beiblatt fiir Betriebsinhaber

5. Wo befindet sich ihr Arbeitsplatz? (sofem Sie im Untersuchungsgebiet wohnen) 5 yaiohe Dienstleitungsbetriebe fehlen Threr Meinung nach? [Bewertung durch den

Die Worbereitenden Untersuchungen (VL) gemdl | @der Bewohner — Mister oder Eigennutzer)

Beschiuss der Gameindeveriratung vom 23_ Juni () im Ort
2015 dienen der Vorbereitung einer Architekturbiire : ; Machbargemeinde

stédtebaulichen Sanigrungsmalknahme nach dem Engs‘aser Strass Uberregional Ch I.E_.ebinsmil‘tel
Baugeselzbuch. Das Ziel der VU ist s, die 79108 Freiburg E I e
Notwendigkeit der Sanierungsmalknahme zu Fax: 0761 / 1202 6. Wie kommen Sie zu ihrem Arbeitsplatz? (sofern Sie im Untersuchungsgebiet wo () Arzte
beurteilan, ax: _0 _B () Apathaken
- Email: info@arc ()} zuFuliFahrad {)  Behtrden
Wir wiirden uns freuen, wenn sie uns bei der (] Auto () Gastronomie
VU unterstiitzen und die nachfolgenden Fragen Die Angaban wel (] dffantlicha Verkehrsmittal () Sonstige (bitte nennen):
beantwarten. vertraulich behan ()  Keine
Pro HaushalbBetrieb bitte nur einen Fragsbogan der VU verwende | 7. An welchen Bgiuteﬂ_en bestehen [hrer Meinung nach bauliche Mangel? _ _ _ _ _ ]
ausfillen. Mehrfachnennungen sind miglich. (nur durch den Eigentlimert) 18. Wo gehen Sie hauptsachlich einkaufen, um sich mit Lebensmittel zu versorgen?

= L) Fenster () Heizung hauplsachlich in Birkenau
Mame/ Adressfeld / Flurstiick / Strafte L uptsachlich i o
() Dochoosehossausbau () Eikiik () pauptsachich in e Ortsmite Bircenau
(] Fassade ] gesamtes Gebaude ist sanierungsbac 0 hauptsachlich in Nachbargemeinden; Angabe Orte
() Treppenhaus ) gesamtes Gehaude ist nicht sanienr - - — — —
()} Keller 0 Sonstiges: 19. Wie beurteilen Sie die Nahversorgungsmaglichkeiten in Birkenau zur Deckung

des taglichen Bedarfs?

SR —
1. Sind Sie im Untersuchungsgebiet ... 7 8. Sind Sie mit dem Grundsticksschnitt bzw. mit dem Nutzungspotenzial des

() Aleinsigentimer Grundstiicks zufrieden? (Bewertung nur durch den Elgentimer!) E I gﬂlsmichend
(] Anleilseigentimer zu einem Anlell ven: () nicht ausreichend
(] Eigentumer einer Eigentumswohnung () ja () nein
] Erbbauberachtigter = r =
() Rechisplleger fir einen Elgentimer Wenn nein, warum? 20. Ich wohne gerne in Birkenau. Diese Aussage...
[} Mieter
] trifft zu
i ; = Ei i ] trifft nur teilweise zu
2. Seit wann sind Sie Eigentimer des Grundsticks? (nur durch, | 9. Planen Sie an lhrem Haus Baumalnahmen vorzunehmen / vornehmen zu | () tifft nicht

(z. B. Solaranlage, Heizung, Warmedammung), die die Energiebilanz Ihres

i wr inentii _
: { :::E eniger jlash "r?e -:‘anren verbessert?? (Bewertung nur durch den Eigentamer!) 21. Was gefallt Ihnen besonders gut an Birkenau?
() sait mehr als 12 Jahren Ja, ich wirde gerne folgendes Malinahmen durchfihren

Abbruch Hauptgebaude

Abbruch Nebengebdude

Meubau Hauptgebaude

) 1 Personan-Haushalt Meubau Nebengebiude

)] 2 Personen-Haushalt Madernisierung an folgenden Bauteilen (nicht Instandhaltung)
i

)

3. Anzahl der Personen im Haushalt {sofern Sie im Untersuchung:

e e e

3 Personan-Haushalt (] Fenster () Bad

4 Personen-Haushall und mehr ] Dachdeckung [ Kellar
(] Dachgeschossausbau () Elakirik
(] Fassade [ Treppenhaus
(] Heizung () Sonstiges:




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

Blrgerbeteiligung

Eigentumsverhaltnisse

)

» vom 3. September 2015 bis Ende 2015 /
» Ricklauf von 121 Fragebotgen (von 445)
— gute Mitwirkungsbereitschaft, ca. 28% AllCiNEgentimes
. Anteilseigentimer zu einem
» Ricklauf von ca. 240 Personen Anteil von:
1 50%
« hohe Eigentumsquote = 30%
Uberwiegend Alteigentiimer (ab 12 Jahren, 75%) e

Uberalterung (Altersgruppe ab 61 Jahren):
- Untersuchungsgebiet 34%
(Gemeinde 23,4%, Kreis Bergstralde 21,2%)
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

B
Blrgerbeteiligung

Haben Sie die Absicht lhren
Wohnort zu wechseln? Planen Sie
einen Umzug?

Was bindet Sie an die Wohngegend?

B Wohneigentum

M Verwandte

B Nachbarn

M ja
® Ndhe zur Arbeit/ Schule
B Attraktivitat des

) Wohnumfeldes (Naturnahe,

M nein etc.)

MW Sonstiges
E— %
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

B
Blrgerbeteiligung

Ich wohne gerne in Birkenau. Diese Aussage

1

!

M trifft zu

M trifft nur teilweise zu

trifft nicht zu

Was gefallt in Birkenau?
Alles

Nahe zur Natur
Verkehrsanbindung
Grolie

Nahe zur Metropolregion
Alles zu Ful3 erreichbar
Sauberkeit
Schlosspark

Ruhige Lage
Einkaufsmdglichkeiten
Kulturelles Angebot
Dienstleistungsbetriebe
Freibad

Kindergarten & Schulen
Veranstaltungsvereine
Gute Dorfgemeinschatft
Geographische Lage
Klima

Eigener Garten
Dorfcharakter
Infrastruktur

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

B
Blrgerbeteiligung

Was geféllt nicht in Birkenau?

Verkehrsbelastung durch Durchgangsverkehr
Billigsupermaérkte

Leerstand im Ortskern

Kein Baggersee

geschlossener Schlosspark

Keine Einrichtung fir grof3e Veranstaltung

Baullicken erst schlie3en vor Neubauten aul3erhalb
Keine Aktivitdten/ Kulturangebot

Zu schnelle Autos

Mangel an Parkplatzen

Alter Ortskern

Kein Ortsmittelpunkt

Schlechtes Mobilfunknetz

Zu enge Gehwege

Keine Einkaufsstral3e

Altenheim nicht im Ortszentrum

Winsche?

Parkplatze

Betreuung von unbewohnten Hausern
Blitzeranlage

Baume an Waldgrenze schneiden
UmgehungsstralRe/ Tunnel

Textilgeschéaft

Haushaltsgeschatft

Verkehrsberuhigung

Schlosspark 6ffnen

Belebung des Dorfplatzes

Biergarten

Gastronomie

Bessere ErschlieBung von Neubaugebieten
Bessere Fahrradwege

Einkaufsstralie

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

I
Betriebsbefragung

» Branchen: KFZ, Gastronomie, Zimmerei, Schreibwaren, Hausservice, Chemie,
Handwerk / Bauunternehmung

» 47 Vollzeitbeschaftigte, 12 Teilzeit, 4 Auszubildende
» Betriebsveranderungen

« 1x Verlagerung innerhalb der Gemeinde

« 4x Modernisierung / Renovierung

« 1x Betriebsiibergabe

» Bei 7 der befragten Betrieben besteht die Bereitschaft zur Investition in
Betriebsgebaude
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde
R

Beteiligung Trager offentlicher Belange

>

>

Beteiligung vom 1.9. bis 12.10.2015

Grundsatzliche Zustimmung zum Verfahren,
ansonsten folgende Hinweise:

VRN: barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen
IHK: Beteiligung ansassiger Unternehmen an weiterfihrenden Planungen

Kreishandwerkerschaft: Bertcksichtigung Interessen 6rtl. Handwerker
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

Plan 1
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

B
Blrgerbeteiligung

Sind Sie mit dem Nein, weil...
Grundstticksschnitt bzw. mit
dem Nutzungspotenzial des B Hanglage
Grundstucks zufrieden?

B Baumbestand

‘ W ja B Nebengebdude unbenutzt
; M nein = \
m B38 zerschneidet

Schlosspark und

beeintrachtigt Integritat
W Lage an HauptstralSe

M Hinterhaus

1 Zu viel vom Garten
verkauft
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

I
Blrgerbeteiligung
Wird die Wohnqualitat lhrer Wenn ja:
Wohnung durch irgendwelche
Umstande beeintrachtigt? m benachbarte
Haben Sie Probleme mit der Cewelpenuzung
Grundstiicknutzungin der = g::‘js::’zauf‘z
NaChbarSChaft? H benachbarte 6ffentliche
Einrichtung
m Verkehr
W Gaststatten
H ja ®Enein
M Sonstiges
=

14. Juni 2016 | Seite 15 | Stédtebauliche Sanierungsmafnahmen - Birkenau | Architekturbiiro Thiele | Freiburg Heidelberg



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

B
Blrgerbeteiligung

Welche Gemeinbedarfseinrichtungen fehlen Ihrer Meinung nach?

B Kindergarten

B Einrichtungen zum &ffentlichen Personenverkehr
(z.B. Bus, Bahn)

m offentliche Einrichtungen zur Naherholung (z.B.
Schwimmbad, Bolzplatz, Sporthalle)

m offentliche Grinflachen

B Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche

B Spielplatze

Sonstige

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

B
Blrgerbeteiligung

Welche Dienstleistungsbetriebe fehlen Ihrer Meinung nach?

0 B Lebensmittel B Banken
50 ' -
. O m Kino W Arzte
; 2
B Apotheken M Behorden
22
10 : Gastronomie Sonstige
Keine
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

-]
Blrgerbeteiligung
Wo gehen Sie hauptsachlich Wie beurteilen Sie die
einkaufen, um sich mit Lebensmittel Nahversorgungsmoglichkeiten in
zu versorgen? Birkenau zur Deckung des taglichen
Bedarfs?

M hauptsachlich in Birkenau

M gut

hauptsachlich in der
Ortsmitte Birkenau
M ausreichend

W hauptséachlich in der
Nachbargemeinden ‘
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Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde

B
Blrgerbeteiligung

An welchen Bauteilen bestehen lhrer Meinung nach bauliche Mangel

/

B Fenster
W Dachdeckung
MW Dachgeschossausbau
M Fassade
B Treppenhaus
W Keller
M Heizung
m Bad
W Elektrik
gesamtes Gebaude ist sanierungsbedirftig
B gesamtes Gebadude ist nicht sanierungsbeduirftig

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

Blrgerbeteiligung

Umsetzungszeitraum: frihestens in 1 Jahr

Geplante Modernisierung an folgenden Nein, weil...
Bauteilen B Fenster ® Keine MalRnahmen

erforderlich sind
B Dachdeckung

3
B Dachgeschossausbau N
M Fassade N N
16 '
B Heizung
® Bad

M Ich auf die
Mieteinnahmen aus
dem Grundstiick
angewiesen bin

® Ich nicht genligend
finanzielle Mittel

| Keller dafiir zur Verfiigung
habe
Elektrik
ich auch mit
Treppenhaus Modernisierung
keinen Mieter finden
Sonstiges wiirde
| ]

14. Juni 2016 | Seite 24 | Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen - Birkenau | Architekturbiiro Thiele | Freiburg Heidelberg



Gemeinde Birkenau | Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen
nach den Vorschriften des BauGB | Ortsmitte Kerngemeinde
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Fazit: Im Untersuchungsgebiet bestehen stadtebauliche Mangel und Konflikte:
« Baustruktur (Bebauungsdichte und Gemengelagen)
* Nutzungsstruktur (Erhalt und Ausbau der bestehenden Versorgungsstrukturen)
» Verkehrssituation (Belastung fliessender und ruhender Verkehr)
» Es besteht ein erheblicher Sanierungsbedarf an den Gebauden
« Allgemeiner Sanierungsbedarf bei Uber 70% der Hauptgebaude
« Fir etwa 84% der Gebaude besteht energetischer Sanierungsbedarf
- Es besteht die Gefahr der Uberalterung — Uberlagerung mit der allgemeinen
demografischen Entwicklung
» Es besteht eine gute Mitwirkungsbereitschaft
» Die Durchfuhrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme nach dem

Baugesetzbuch ist somit gerechtfertigt.
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Zielstellungen

« Nachhaltiger Erhalt der Bebauungs- und Geb&audestruktur 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 Nebengeb&auden

* Neugestaltung des offentlichen StralRenraums

* Verkehrsentlastung der Ortsdurchfahren

» Sicherung der Grundversorgungsstruktur
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Vorbereitende Untersuchungen — Verfahrenswahl

Fur die Durchftihrung 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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Vorbereitende Untersuchungen — Verfahrenswahl

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 ist im ,vereinfachte Verfahren®, durchzufihren. Empfohlen wird
die Anwendung der Bestimmungen des §144 BauGB im Hinblick auf die
Genehmigungsplicht flr bestimmte Vorhaben, Grundstiicksteilungen und

Rechtsvorgange
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Fordermoglichkeiten innerhalb des Sanierungsgebietes

>

>

Forderung im Programm der Dorfentwicklung des Landes Hessen

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

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

Weitere Programme: Forderung durch Zuschusse und zinsverbilligte Darlehen ,
z.B. KiwW-Bank, BAFA
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Gemal Einkommensteuergesetz (EStG) kdnnen die Kosten fur private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen an Gebauden in

Sanierungsgebieten steuerlich geltend gemacht werden:

« § 7h EStG: erhdhte Absetzung von Modernisierungskosten bei Vermietungs-objekten
bis zu 100 % der bescheinigten Kosten innerhalb eines Zeitraums von 12 Jahren.

« § 1lla EStG: Verteilung von Erhaltungsaufwand auf 2 - 5 Jahre mdglich.

« § 10f EStG: erhdohter Abzug von Modernisierungs- und Erhaltungs- aufwendungen
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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Steuerliche Abschreibung in Sanierungsgebieten | Voraussetzungen / Verfahren

» Feststellung der Modernisierungsbeddirftigkeit durch Vorlage
- von Bauunterlagen
- einer MalRnahmebeschreibung
- einer Kostenermittiung

» Abschluss einer schriftlichen Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde.

» Wichtig: erst nach Abschluss der Vereinbarung kann mit dem Vorhaben begonnen
werden!

» Nach Beendigung der Mal3nahmen stellt die Gemeinde eine Bescheinigung Uber die
GesamthoOhe der Modernisierungskosten zur Vorlage beim Finanzamt aus.
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