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Ortsverbund Mittlere Aisch - Ostlicher Steigerwald

Dachsbach, Gerhardshofen, Munchsteinach, Uehlfeld, Vestenbergsgreuth

Informationen der Gemeinde Gerhardshofen
zum Sanierungsgebiet Altort Gerhardshofen

Liebe Burgerinnen und Burger von Gerhardshofen,

Die Gemeinde Gerhardshofen hat sich zum Ziel gesetzt, den Altort Gerhardshofens als attraktiven und lebendigen
Mittelpunkt der Gemeinde zu stéarken. Dazu sollen in den kommenden Jahren stadtebauliche Sanierungsmalnah-
men durchgefihrt und Anreize fur private BaumaRnahmen geschaffen werden.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen und der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Altort Gerhardsho-
fen“ werden die formalen Voraussetzungen zur Durchfihrung der Sanierung geschaffen. Mit diesem Merkblatt mdch-
ten wir Sie Uber den Stand des Verfahrens informieren, Fragen beantworten und Ihr Interesse wecken, sich an der
Umsetzung der Sanierungsziele zu beteiligen.

Jurgen M0nius, 1. Burgermeister

Stand des Verfahrens

Im Jahr 2013 hat sich die Gemeinde Gerhardshofen gemeinsam mit Dachsbach zur Aufnahme in das Forderpro-
gramm ‘Kleinere Stadte und Gemeinden’ beworben. Im Jahr 2015 wurde der Ortsverbund um die Gemeinden
Minchsteinach, Uehlfeld und Vestenbergsgreuth erweitert. Nach Aufnahme in das Férderprogramm wurden fir den
Altort die Vorbereitenden Untersuchungen zur Altortsanierung im Jahr 2014 begonnen und in diesem Frithjahr abge-
schlossen. Diese Ergebnisse und die notwendigen stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen sind in einem Rahmen-
plan eingetragen.

Mit dem Erlass der Sanierungssatzung tritt die Gemeinde Gerhardshofen in die Durchfiihrungsphase der Altortsanie-
rung ein. Diese wird sich voraussichtlich iber mindestens 15 Jahre erstrecken.

Wozu dient die Sanierungssatzung fur den Altort Gerhardshofen?

Durch die Sanierungssatzung legt die Gemeinde ein Gebiet, in dem stadtebauliche Defizite bestehen und beseitigt
werden sollen, férmlich als Sanierungsgebiet fest. Dies ist Voraussetzung fir die Durchfliihrung stadtebaulicher Sanie-
rungsmaflinahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und fur die Gewé&hrung von Foérdermitteln entsprechend den
Stadtebaufoérderungsrichtlinien (StBauFR).

Liegt mein Grundsttick innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes?

Die Abgrenzung des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes ist auf der Karte ersichtlich. Alle Unterlagen zur Altort-
sanierung von Gerhardshofen kbnnen im Rathaus Gerhardshofen eingesehen werden.

Das Gebiet hat ca. 17,7 ha. Im Westen wird dieses von Aisch und Vahlenmiihlbach, im Norden von Tankstelle und
Friedhof, im Siiden und Osten von Bahnradweg und Vahlenmihlbach begrenzt.

Welche Sanierungsziele verfolgt die Gemeinde Gerhardshofen und welche MalRhahmen sind
geplant?

Ziel der SanierungsmalRinahme im Altort von Gerhardshofen ist eine langfristige, nachhaltige Erhaltung des Altortes als
Wohn- und Arbeitsstandort.

Durch die Beibehaltung der Ortsdurchfahrt der B 470 und die zu erwartende Erhhung der Verkehrszahlen mussen
besonders im Bereich der Ortsdurchfahrt grofe Anstrengungen unternommen werden, um die bestehende Bausub-
stanz zu erhalten und langfristig zu nutzen.

Im Weiteren soll durch Verbesserungen im Wohnumfeld und im Bereich Freizeit und Erholung die Attraktivitat des Alt-
ortes als Wohnstandort gesteigert werden.

Noch vorhandene Einrichtungen der Dorfgemeinschaft, wie Rathaus, Gasthauser und kirchliche Einrichtungen sollen
langfristig gestarkt werden und erhalten bleiben. Erganzungen sollen mit dem Blrgersaal, Jugendraumen, Vereins-
raumen u. A. erfolgen.

Zentrale Einrichtungen des Dorfes sollen auch langfristig im Altort verbleiben.

Mit der Stadtebaufoérderung wurden bereits die Umgestaltung der Randbereiche des Ortseingang von Neustadt so-
wie der behindertengerechte Umbau der Bedarfsampelanlage in der Ortsmitte ausgefihrt.



Nicht alle vorgeschlagenen MaRnahmen werden sich zeithnah umsetzen lassen. Abh&angig von den zur Verfiigung ste-
henden 6ffentlichen Mitteln, der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer etc. wird der Gemeinderat Uber jede MaB-
nahme einzeln entscheiden.

Sind Sanierungsmalnahmen auf privaten Grundsticken vorgesehen?
Die von der Gemeinde geplanten Bau- und Ordnungsmalnahmen beschranken sich auf 6ffentliche Flachen.

Baumalnahmen auf privaten Grundstiicken, 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 im ausdrucklichen Interesse der Gemeinde Gerhardshofen, dass private Eigentumer an der Umsetzung der
Sanierungsziele mitwirken. Plant ein Grundstlickseigentiimer bauliche Veranderungen, sollen diese nach Moglichkeit
unterstutzt und gemeinsame L6sungen gefunden werden.

Der stadtebauliche Rahmenplan zur Altortsanierung enthalt fur einzelne private Grundstiicke, deren Entwicklung von
besonderem staddtebaulichen Interesse sind, Bebauungs- und Nutzungsvorschlage. Diese werden als Grundlage fur
weitere Abstimmungen betrachtet, haben als Ziele jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung. Aus den Darstellungen
des Rahmenplans kann weder ein Baurecht noch ein Bauzwang abgeleitet werden.

Welche Vorteile hat ein Grundstickseigentimer im Sanierungsgebiet?

Stadtebauliche Erneuerungsmalnahmen kdnnen finanziell unterstiitzt werden. Flr private Vorhaben bestehen dari-
ber hinaus erhohte steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten. Wenn Sie eine MalRnahme im Sanierungsgebiet planen,
setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit der Gemeinde in Verbindung!

Bereits vorgenommene oder begonnene MalRnahmen kdnnen nicht nachtraglich geférdert werden. Ein Rechtsan-
spruch auf Férderung besteht nicht.

Welche privaten Mallhahmen kdnnen unterstitzt werden?

Grundsatzlich gilt: Eine forderfahige Mallnahme muss den Zielen der Sanierung entsprechen und einen Beitrag zur
Aufwertung des Altortes Gerhardshofen leisten.

Um einen finanziellen Anreiz auch fur kleinere MaBhahmen zu bieten, plant die Gemeinde Gerhardshofen die Aufstel-
lung eines Kommunalen Férderprogramms. Im Rahmen dieses Programms sollen z.B. Veranderungen von Fassaden-
offnungen fur Fenster und Turen, der Austausch von Turen, Fensterladen und Rollladen, Veranderungen von Aulien-
wandverkleidugen/Verblendungen/Aulienputz, Veranderungen und Erneuerungen von Dacheindeckungen oder
Veranderungen von Hof- und Freiflachen einschlieBlich ihrer Einfriedungen unterstitzt werden, wenn sich dadurch ei-
ne gestalterische und/oder energetische Verbesserung ergibt.

Bereits vor Verabschiedung des Kommunalen Férderprogramms kann tber die finanzielle Unterstitzung privater MaR-
nahmen entschieden werden. Bitte wenden Sie sich dazu an die Gemeinde und vereinbaren Sie einen Beratungster-
min vor Ort! Die Beratung durch das mit der Sanierung beauftragte Buro ist fur Sie kostenfrei.

Umfassende SanierungsmafRnahmen kdnnen auch separat als Baumanahme geférdert werden, wenn es sich um
Anwesen mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung handelt. Der Eigentiimer muss dazu Gber die Gemeinde einen
Zuwendungsantrag an die Regierung von Mittelfranken stellen und vor Beginn der Malnhahme eine Modernisierungs-
/Instandsetzungsvereinbarung mit der Gemeinde Gerhardshofen treffen.

Welche erh6hten steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten bestehen?

Nach den 88 7h, 10f und 11a des Einkommenssteuergesetzes (EStG) konnen bestimmte Herstellungs- und Anschaf-
fungskosten sowie der Erhaltungsaufwand bei Geb&auden in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet erhdht
steuerlich abgesetzt werden. Dies gilt auch, wenn keine Férdermittel eingesetzt werden. Allerdings ist eine Vereinba-
rung mit der Gemeinde erforderlich, die vor Beginn der MalRhahme geschlossen werden muss.

Dazu empfehlen wir Ihnen, einen Steuerberater oder Ihr zustandiges Finanzamt zu konsultieren.

Welche sanierungsrechtlichen Vorgaben sind zu beachten?
1. Auskunftspflicht

Wahrend der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung besteht fur Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige Be-
rechtigte (auch deren Beauftragte) gegeniuber der Gemeinde Gerhardshofen Auskunftspflicht. Das hei3t, Sie mussen
der Gemeinde alle Auskiinfte erteilen, die fir die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung bendtigt werden.
Dabei werden alle personenbezogenen Daten vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

2. Genehmigungspflicht

Um die mit dem Erlass der Sanierungssatzung verfolgten Ziele umsetzen zu kdnnen und um auszuschlieBen, dass priva-
te Vorhaben den von der Gemeinde geplanten Malinahmen zuwider laufen, besteht im Sanierungsgebiet ,,Altort
Gerhardshofen* eine sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht. Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben ge-
man § 144 Abs. 1 und 2 BauGB gehoren:

. die Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung baulicher Anlagen, die einer bauaufsichtlichen Genehmigung bediirfen
oder die bei der Bauaufsichtsbehdrde angezeigt werden mussen,

. die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruchmafnahmen),

. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen
nicht baugenehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind,

. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tiber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundsticks,
Gebaudes oder eines Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird, z.B. Miet-
oder Pachtvertrage,

. die rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstticks,
. die Bestellung und VerauRerung eines Erbbaurechts,

. die Bestellung eines das Grundstuck belastenden Rechts, z. B. Grunddienstbarkeiten, dingliche Vorkaufsrechte, NieBbrauchs-
rechte, Dauerwohn- oder Nutzungsrechte nach Wohneigentumsgesetz, Hypotheken, Grundschulden,

. die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

. die Teilung eines Grundstucks.

Die Pflicht zur Einholung weiterer Genehmigungen nach gultigem Recht (z.B. Baugenehmigung, denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung) bleiben von dieser Regelung unberthrt.

Wer erteilt die Sanierungsgenehmigung und unter welcher MaRgabe?
Uber den Antrag auf Sanierungsgenehmigung entscheidet die Gemeinde.

Die Genehmigung darf gemaR § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass
das Vorhaben die Durchfiihrung der Sanierung unmoglich macht, wesentlich erschwert oder den Zielen und Zwe-
cken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

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

Was bedeutet der Eintrag eines Sanierungsvermerks?

Die Gemeinde Gerhardshofen teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung mit, damit Grund-
buchamt und alle interessierten Personen Kenntnis davon erhalten, dass stddtebauliche Sanierungsmalnahmen im
,Altort Gerhardshofen* durchgefiihrt werden und die Bestimmungen des 8§ 144 BauGB zu beachten sind.

Das Grundbuchamt tragt daraufhin in das Grundbuch der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke einen Sanie-
rungsvermerk ein. Dieser hat lediglich hinweisenden Charakter und belastet das Grundsttick nicht. Er wird nach Ab-
schluss der Sanierung wieder geldscht, ohne dass dem Eigentimer Kosten entstehen.

Kommen durch die stadtebauliche Sanierung zusatzliche Kosten auf mich zu?

Die Altortsanierung Gerhardshofen soll im so genannten ,,vereinfachten* Verfahren durchgefiihrt werden. Fir die pri-
vaten Grundstiickseigentimer bedeutet dies, dass nach Abschluss des Sanierungsverfahrens keine Ausgleichsbeitra-
ge im Sinne des § 154 BauGB erhoben werden.

Ob im Zuge der geplanten Ordnungsmalinahmen moglicherweise Ausbaubeitrdge nach der gultigen Ausbaubei-
tragssatzung der Gemeinde Gerhardshofen (ABS) erhoben werden miussen, ist im Einzelfall zu prifen.

Mehrkosten gegeniiber dem ortsiiblichen Ausbaustandard (z. B. einen hochwertigeren Ausbau, Begriinungen, M6b-
lierungen) sind durch die Stadtebauférderung gedeckt.

Ausblick

Die Gemeinde Gerhardshofen hat im Dezember 2015 ihren Bedarf an Stadtebauférderungsmitteln fur das Programm-
jahr 2016 angemeldet.

Gerne werden wir Sie Uber den weiteren Verlauf der Ortssanierung informieren. Fir Rickfragen, Anregungen und ein
persénliches Gesprach stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfigung.



