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- Voraussetzungen fur ein formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

1. Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden nach § 136 BauGB.

2. Durchfuhrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.

3. Erstellung eines ISEK mit der Beteiligung der Biirgerinnen und Blirger nach § 137 BauGB.
4

. Ausweisung eines Sanierungsgebietes nach § 143 BauGB.
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- Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen

27.05.2024

1. Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden nach § 136 BauGB

Die Missstande werden unterschieden in:

Funktionsschwachen

Missstande der stadtebaulichen Funktion sind z.B.:

» Beeintrachtigungen des flieRenden und ruhenden
Verkehrs

» Beeintrachtigungen der Infrastrukturausstattung wie
z.B. die Ausstattung mit Grunflachen, Spiel und
Sportanlagen, Gemeinbedarfseinrichtungen unter
Bericksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben des Gebietes

» Fehlende Ausstattung der StralRen und Platze

Substanzschwachen

Missstande der stadtebaulichen Substanz sind z.B.:

» eine schlechte Belichtung, Besonnung oder Belliftung
der Wohnungen und Arbeitsstatten

» Mangel der baulichen Beschaffenheit von Gebauden
(Gebaudezustand, Gebaudeausstattung)

» eine schlechte Zuganglichkeit der Grundstiicke
» Nutzungskonflikte bei Funktionsmischungen

» eine qualitativ und quantitativ ungiinstige Ausnutzung
der bebauten und unbebauten Grundstticke

» negative Einwirkungen, die von Grundstticken,
Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen (z.B. Larm, Schmutz, Erschitterungen)
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- Sanierungsverfahren

Nach dem besonderen Stadtebaurecht wird unterschieden in zwei grundsatzliche Sanierungsverfahren:
= dem klassischen, auch umfassenden Verfahren;

= dem vereinfachten Verfahren.

27.05.2024
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- Sanierungsverfahren

27.05.2024

Die Verfahren unterscheiden sich wie folgt:

Vereinfachtes Verfahren

Im Falle das im offentlichen Raum ein
Neuausbau erfolgen sollte, werden
Ausbaubeitrage (8 154 BauGB) fur die
Herstellung und ErschlieBung von
StraRen und Platzen nach KAG oder
dem 8§ 127 BauGB auch im
vereinfachten Verfahren nach 8§ 142
BauGB erhoben — wie dies auch ohne
Sanierungsgebiet erfolgen wirde.

Es werden jedoch keine Ausgleichs-
betrage nach §§ 152 bis 156a BauGB fur
Wertsteigerungen erhoben

Klassisches Verfahren

Im klassischen Verfahren nach § 142 BauGB
werden keine  Ausbaubeitrdge fur die
Herstellung und ErschlieBung von Stral3en und
Platzen erhoben nach KAG oder dem § 127
BauGB. Am Ende der Sanierung prift ein
unabhéngiger Gutachterausschuss, ob durch
die Investitionen der offentlichen Hand
sanierungsbedingte = Bodenwertsteigerungen
vorliegen. Liegen diese vor, so ist ein
Ausgleichsbetrag zu erheben.
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- Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Die vorbereitenden Untersuchungen stellen die Grundlage fir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes dar:

= Die vorbereitenden Untersuchungen dienen dazu, mittels einer Bestandsaufnahme und Analyse, die in
einem zuvor festgelegten Untersuchungsgebiet vorherrschenden sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Themen und Zusammenhangen zu identifizieren und zu werten, um somit eine
Beurteilungsgrundlage tUber die Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen.

= Prinzipien: Einheitliche Vorbereitung, zugige Durchfiihrung, fachliche + rechtliche und finanzielle
Unterstltzung.
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,Vorbereitende Untersuchungen” §§ 136/141 ff. BauGB

1.
Bestandsaufnahme

Missstande (§ 136
BauGB)

Funktions- und
Substanzschwachen
Bauliche Schwachen
Nutzungen, Verkehr,
Freianlagen,
baulicher Zustand
Darstellen der
Problemfelder

2.
Analyse

Auswertung
Missstande
Lésungsansatze
erarbeiten
Herausarbeiten der
Gebietskulisse
Planungsansatze

3.
Leitbildentwicklung
u. Handlungsfelder
Biirgerbeteiligungs-
Prozess

Beteiligungsprozess
Biirger

Erarbeiten der
Entwicklungsziele

Abstimmungsphase:

Blirger — Stadtrat — Behorden

Abschlussbericht

4,
Rahmenplan,
Konzeptfassung

Ausarbeitung der
Plandaten:
Stadtgestalt
Nutzungen
Freiraum
Sozialdaten
Verkehr
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B Abschlussbericht

» Die Gemeinde hat vor der Festlegung des Sanierungsgebietes die vorbereitenden
Untersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um
Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Uber die Notwendigkeit einer Sanierung, die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

27.05.2024
Planungsbdro Deubert




Verkehr

Inhalte eines ISEK’s

Naherholung

-

Jung und Alt

-

Nahversorgung

Ergebnisse der Biirgerbeteiligung

Wie beurteilen Sie eine Sanierung
Ihrer Wohnumgebung?

10

o N B OO

wiinschenswert Uberflissug keine Meinung
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B Untersuchungsgebiet — Ubersicht

27.05.2024

STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

LEGEHDE :

Abgranzung Unersuchungagebiet
Untersuchungagebist
Umngsbungsgsbiet

Hauptgebauss Im Untarsuchungsgebict
‘Sonetge Gebéde Im Untersuchungogebiet

EROD |

STADTSANERUNG A
BAD KREUZNACH b
"PARISER VIERTEL"

Vorberefiends Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLAN1:  UBERSICHT
UNTERSUCHUNGSGEBIET
ca._6.14 ha

Mafstab: 1:1000 / DINAT ;j 5
Matstab: 12000/ DiNA3 S —— /N

Bad Kregruh der

&dral: baero@ idesbert &
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B Untersuchungsgebiet — Zustand

Gebiudezustand
STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH Anzahl Anteil in %
LE_GE_":ZWMWWWM Hoher Sanierungsbedarf 62 47,69%
3 Unteruchungsgebie:
Hr\&albmmﬂ
B Mittlerer Sanierungsbedarf 47 36,15%
I hoher Sankerungsbedart
M Ausser batracht - Keins Abschrsiburgsmeglichialtan
T e Geringer Sanierungsbedarf 19 14,62%
[=] GostahungsmingobBaumingol
= bedeutends Gebud
o R R Kein Sanierungsbedarf 3 2,31%
Bl Denkmalgeschilizte bauliche Gesamianlags
@  Maturgsnima
Gesamt 130 100,0%
Gebdudenutzung
Anzahl Anteil in %

STADTSANIERUNG Ay

Woh
BAD KREUZNACH 2 onnen 98 75,38
"PARISER VIERTEL" . .

Dienstleistung 8 6,15
Vorbersitende Untersuchungen nach § 141 BauG3 Gewerbe 1 0,77
RANZ o DTG Einzelhandel 2 1,54

Gastronomie 8 6,15
e ot et AN :

Offentlichkeit 6 4,62

Leerstand 7 5,38

Gesamt 130 100,00

ax 225
e-mall ble 0@ ceubsit ds

27.05.2024

Planungsbdro Deubert



27.05.2024

Gemeinde Musterhausen — Untersuchungsgebiet ,Ortskern Musterhausen*

PoststraBBe 5

StraBe PoststraBe

Hausnummer 5 Parzellennummer | 1640/ 1
Geschosse 2+D

Sanierungsbedarf | Hoch

Nebengebdude Garage

Gestaltungsmangel | Fassade

Dachform Satteldach

Gebaudenutzung | Wohnhaus

Freiraum Garten, Hof

Verkehr Anliegerverkehr

Sonstiges Gestaltungsméangel (u.a.) Kabel auf Putz, Denkmalschutz
Topographie eben
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B Untersuchungsgebiet — Nutzen

STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

LEGENDE :

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Unisrs.chungegebiat

Wohnen

ffantiche Nutzung / Gamsinbadarfssinrichiung
Leerstznd

Nebengentude / Garags

bersits abgerisssns Gebaucs
Disnsticistung

Erglnzund Wohnen i1 Gsblude
Kutur
Gastronomie/Ferenwohnungen
Telefon

B0O0OmD |

o[]N!

; /\ N
0 \ ™

A

<
\
\

57 «’f//\‘
\ %
5 N

e

STADTSANIERUNG
BAD KREUZNACH
‘PARISER VIERTEL"

Yorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLAN 3: GEBAUDENUTZUNG

MaBstab: 1:1000/ DINAT “H
MaBstab: 1:2000 / DINA3 JAAN

Bac Krewzrech der

Planungstur Cevber

Stempel
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B Untersuchungsgebiet — Griinflichen

27.05.2024

STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

LEGENDE :

Bbgranzing Unfsrsuchungsgebist
Urriorsuchungegoblot

Hauptgebliude

Nabengsbiude

Varkaisfache

versiegelie Flache

priater Frairaum

Veriaut “Hahe”

fferticher Frolraum
ortabildpriigender Baumbestand
straBanbaglaitsnder Baumbestand
Rastmaglichkolton / Ruhsbank / Park
Brumien / Gedenkstizts / Begegnungasitte

EOOCOCOENO|

o]

el

Grin-fFreiraum

B

STADTSANERUNG )
BAD KREUZNACH
"PARISER VIERTEL”

VYaorbereitende Untersiuchungen nach § 141 BauGB

PLAN 4: GRUN- UND

FREIRAUMSTRUKTUREN
Watias: 12000 DINAS AN
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B Untersuchungsgebiet — Verkehr

‘4 "V/ 4 v, . STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

i LEGENDE :
| —  Abgrerzung Urersuchung:gebist

53] Untersuchungsgebiet

@ Durchgangsverkshr

=] Anllogorvorkohe

== Fubwegvorbliduyg

[me|  Utergeskcneter Weg / Privatee Weg
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STADTSENEERUNG A
BAD KREUZNACH
"PARISER VIERTEL"

Yorbersitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLAN §: VERKEHRSSTRUKTUREN

MaRstab: 1:1000 / DINAT A
MaRstab: 1:2000 / DINA3 4

Bt Kz, er

[ R—

Pinungsoaro Dsubsrt
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B Biirgerbeteiligung

Fragebogenaktion

U

Abschlussveranstaltung 27.05.2024

27.05.2024
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B Fragebogenaktion

Gebaudealter

6
5
4
3 I I
0

vor 1918 1919-1954 1955-2000 nach 2000

N

[ERN
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B Fragebogenaktion

27.05.2024

Welche Bereiche sind besonders renovierungsbeduirftig?

Freiflachen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitaranlagen

Fassade

Fenster

Dach

o

w

)]
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B Fragebogenaktion

Wie beurteilen Sie eine Sanierung Ihrer Wohnumgebung?

10

wiinschenswert Gberflissug keine Meinung
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Orisbildprigende Gebéude
1

STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

[ Untersuchungsgebiet
= Abgrenzung Malinahmenkatalog - ca. 20.43ha
—  Abgrenzung Sanierungsgeblet - c2. 15.75ha
B Haupigeblude im Sanierungsgebiet

[ Sonstige Gebduds im Sarisrungsgetiet

B Heupigebliude auBerhalb d. Sanlerungsgebletes
1 Sonsign Gebsude autlerhalb d. Sarionungagebistes
= G

1g der Gebiude

*  3.1.1 Modemislerung / Instandsstzung
gemi} Bedarf (siehe Plan 2: Gebaudezusiand)

®  Denkmiler Einzelgebdude / Einzsiobjekie

[ 26.1 Ausbau Keiner Bangert
[ 252 Ausbau Alemannenstratie

[ 253 Ausbau Traubensirate

3 254

[ 255 Umgestatiung Personenunterfihrung

faa'a)
BAD KREUZNACH Sangnd
S e D

"PARISER VIERTEL" e

PLANT:

<4l Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

STADTEBAULICHER
RAHMENPLAN

uuuuuuu

uuuuu
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Positive Beispiele flir Barrierefreiheit im Stadtkern

.t.

=

D
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Positive Beispiele fiir Platz- und Straf3enbegriinung

27.05.2024
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- Vorteile fur private ModernisierungsmafRnahmen

Eigentimer in formlich festgelegten Sanierungsgebieten kdnnen bei privaten Modernisierungs-
und Instandsetzungen profitieren:

= Erhohte steuerliche Abschreibung nach § 7h, 7i und 10f EStG durch eine Bescheinigung.

27.05.2024
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- Steuerliche Abschreibung nach § 7h EStG

e Moglichkeit, die Investitionskosten innerhalb von 12 Jahren zu 100 % steuerlich abzusetzen.
e |n den ersten 8 Jahren sind dies jeweils 9 % und in den letzten 4 Jahren jeweils 7 %.

e Grundlage fir die Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung ist der Abschluss einer
Modernisierungsvereinbarung nach § 177 BauGB und eine Bescheinigung der Gemeinde, dass

die durchgefiihrten Mallhahmen den Sanierungszielen der Gemeinde entsprechen.

e Diese Bescheinigung kann dann im Rahmen der Steuererklarung beim Finanzamt eingereicht

werden.

27.05.2024
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- Berechnungsbeispiel - Steuersatz 27% ‘

Abschreibung nach § 7 h EstG (Vermietetes Objekt

100.000,00 €

73.000,00 €

27.05.2024




(bei eigengenutzten Objekten)

- Steuerliche Abschreibung nach § 10f EStG

e Moglichkeit, die Investitionskosten innerhalb von 10 Jahren zu 90 % steuerlich abzusetzen.
e 10 Jahre lang jeweils 9 % Abzug ,wie Sonderausgaben® =90 %

e Grundlage fir die Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung ist der Abschluss einer

Modernisierungsvereinbarung nach § 177 BauGB und eine Bescheinigung der Gemeinde,

dass die durchgefihrten MaBnahmen den Sanierungszielen der Gemeinde entsprechen.

e Diese Bescheinigung kann dann im Rahmen der Steuererklarung beim Finanzamt eingereicht

werden.

27.05.2024
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- Berechnungsbeispiel - Steuersatz 27% ‘
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- Steuerliche Abschreibung nach § 7h EStG

27.05.2024

Grundlage fur die Bescheinigung der Stadt, die fur die Vorlage beim Finanzamt benotigt wird, ist eine

Modernisierungsvereinbarung zwischen der Stadt und dem privaten Eigentiimer (§177 BauGB).

Die Modernisierungsvereinbarung regelt die Art und den Umfang der beabsichtigten Sanierungsmalinahme und
enthalt die Angabe Uber die voraussichtlich entstehenden Modernisierungskosten. Grundlage hierflr konnen

die Kostenberechnung des Architekten oder ggf. Kostenvoranschlage von Firmen sein.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten reicht der Bauherr (Eigentiimer) die gesammelten Rechnungen bei der

Stadt ein.

Die Stadt prift diese Rechnungen und stellt danach eine Bescheinigung aus.
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cegierung van Rhainland-Plalz vam 31.Marz 2016

Mr. 3

Bescheinigung nach § 7 h EstG

Bescheinigung
gemal §5 7h, 101, 11 a und 52 Abs. 21 Saiz & Einkommensteuergesetz (ESIG)

Anlagen
Rachnungsaufstellung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Senr geehrie Frau .
sahr geshrier Harr I,

Die Orisgemainde (RIS bestatgt, dass das Gebdude der

Eigentomer:
ort: TR

Strafe: L e

Flurstick: LR

[ in ginem durch Sanigrungssatzung der Ortsgemeinds G o 13.07 2008 farmlich
fesigelegien Sanierungsgeblet gelegen ist

[0 in einem durch
-@M.............. rechtsverbindlich gewordene Rechisverordnung der
Landesregierung nach § 53 StBauFG
- gemaindliche Satzung nach § 165 Abs. & BauGE
- gemeindliche Satzung nach §5 6 und 7 BauSB-Maltnahmen(s vem

An dem Gebdude sind durchgefihrt worden:

] Meodemisierungsmalnahmen i 5. d. § 177 BauGE
& Instandsetzungsmalinabmen i 5. d. § 177 BauGE
] Malinahman, dia des Efhallung, Erneuerung und funktionsgerechien Verwendung

gines Gebaudes, das wagen seiner
(] geschichtlichen,
] kinatlerischen ader
[ stadtebaulichen
Bedeutung erhalenswer ist.
Der Durchfthrung der MaRnahmen lag zugrunde

[ Modemisierungsgebol vem ... e
Instandsetzungsgebot Vam ...

[5] eine Verainbarung zwischen dem Antragsteller und der Ortsgemeinde S vom 03102021

Die hieran in der Zed von Dklober 2021 bls November 2023 durchgefuhrien Malnahmen S
haben zu Aufwendungen von 388612 82 € einschliellichfohmne Umsalzsteuer gefubn

Die Aufwendungen sind in dem anliegenden Verzeichnis der Kosten, das Bestandtell der Bescheinigung
isl, gekenrzeichnet, Die Kosten sind durch die Orginalrechoungen nachgawiessn wordgn, Die
Baumalnahmen wurden vor Baginn mid der Onsgemeinde: SRR 2 boestimmt

Dig Bescheinigyng ist nicht alkeinige Voraussetzung for die Inanspruchnahme der Steuenvergonstigung.
Die Fmanzbehdrde pridt weiters steuerrechiliche Voraussetzungen, insbesonders die Abziehbarkeit der
Autwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskesten oder wie Sonderausgaben und die

Fires erislbdalt der Landesragierung won B Reinland-Plalz o 37 MEz 2016
10& Mr, 3

Zugeharigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungskosben im Sinne des § 7 h Absalz 1 Satz 3 ES1G
oder zu den Herstellungskosten, zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren kosten.

[] £u den beschenigten Aufwendungen gehdren Gemeinkosten, Funktionstragergebihren undioder
Gewinnaufschiape des Bautrdgers, die Grunderwerbssleusr sowie weitere Anschafiungskosten,
Beginstigt ist nur der Antel, der nach den Feststellungen der Finanzbehérde zu den
Anschaffungskosten im Sinne des § 7 h Abs. 1 Salz 3 ESLG oder den Herslellungskesien gehiin, die
aul die beginstigien Baurmainahmen entfallen.

[ Zusstzlich gehoren zu den beglnstigten Aufwendungen Gemeinkesten, Funktionstragengebinnen
undloder  Gewinnaufschldage des Baulrdgers, die Grunderwerbsstever  sowie  weiters
Anschaffungskosten. Begunstgt ist nur der Anfeid, der nach den Feststellungen der Finanzbehdrde zu
den Anschalungskosten im Sinne des § 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehart,
die auf die beglinstigten Baumalnahmen entfallen.
Fur die durchgefuhrie Baumalnahrme [konkrete Baumatnanme'Beschreioung der
Maknahme) wuarden aus dffentlichen Miteln

gewdhrt, mit Wertrag wem: davon wurden

[] Zuschiizss von insgesamt €
am (Anschraiben ViE) ausgezahll € am

bewilligt €
bewilligt.

[#] keine Zuschilsse gewsh

\Werden solche Zuschlsse nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligh, wird diese entsprechend
geandert und der Finanzbehérde Milleilung hiervan gemacht, Im Ubrigen bleibt der Empfanger
varpflichbet, fir die Malnahrme vereinnahmie oder bewilligte Zuschilsse aus Sffentlicher Kasse in seiner
Steuvererkldrung  der  Finanzbehorde anzugeben, da  sie zu eginer  Mindsrung  der
bericksientigengsiahigen Aufwendungen fohr.

Im Zusammenhang mit der Durchfubrung der Baumalknahmean sind Gemeinkosten Tir
[ angeschatie Werkzeuge, Maschinen, Gerite
] mit dem sigenan PEW durchgefihrie Fahrten
[ Reisekosten [Verpliegungsaufwand)
[] Bawiriungskosien (Richtfest)

entslandan. iese Kesten sind dem Grunde nach den beglnatigien Kosten zuzurechnen, in der
bescheinigten Summe [gdoch nicht enthalten, wel sie bescnderen steuerlichean
Anrechnuengsvorschriften untediegen. In welcher Hohe diese Kosten steuerlich zu beriicksichtigan
sind, is{ vom Finanzami zu prufen. Die Positionan sind in der Rechnungsauisiellung mil dem Vermerk
~om Fmanzamt zu prifen” gekennzechnet,

[] Es liegt gine Nutzungservelterung cder Umnutzung vor.
Aus  folgenden  Grunden st sie  ausnahmsweise forderfahig  (wgl. Tz, 3.2 der
Bieschainigungsrichtlinien):

Ergainzéende Bemerkungen:

Die Mafnahme ist abgeschlossen.

Diese Beschamigung diend zur Vorlage bei der Finanzbehdrde (und ist gebuhrenpflichii

Im Aufirag fur die Orsgemeinde (R (Glagel)
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- Beispiele gelungener privater Modernisierungen
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B Weiteres Vorgehen
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STADTSANIERUNG BAD KREUZNACH

‘ STADTSANIERUNG

0N
BAD KREUZNACH Yy
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< "PARISER VIERTEL'

Vorbersitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLANS:  FORMLICH FESTGELEGTES
SANIERUNGSGEBIET
ca._6.3 ha
" Sanierungsgebiet

Pariser Viertel"
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